








Publications of the University of Eastern Finland
Dissertations in Social Sciences and Business Studies
No 112
Itä-Suomen yliopisto
Yhteiskuntatieteiden ja kauppatieteiden tiedekunta
Joensuu
2015
Juvenes Print - Suomen Yliopistopaino Oy
Tampere, 2015
Vastaava toimittaja: professori Kimmo Katajala
Toimittaja: FM Eija Fabritius







Tax regulation of private use of real estate management, 389 p.
University of Eastern Finland
Faculty of Social Sciences and Business Studies, 2015
Publications of the University of Eastern Finland,








Due to the self-assessed nature of VAT, the taxation norms regarding private use 
of real estate management are first implemented by real estate owners when 
they make their tax solutions. The self-assessed character of the tax highlights 
the importance of the clarity and acceptability of regulation. Acceptability is 
particularly significant in terms of spontaneous compliance to the regulation. 
In the study, examination of the regulation of taxation on private use of real 
estate management services has clearly shown that based on phrasing, the im-
plementation of § 32 of the Value Added Tax Act is broader than the Directive 
and Article 27 require. The study also concludes that based on the phrasing of 
Article 27, taxation on the private use of real estate management services can be 
applied to a taxpayer as defined by the directive only when he or she carries out 
real estate management services for the needs of his or her company. If the service 
is conducted for any other tax-exempt operations than the company’s needs, the 
grounds for taxation of private use cannot be Article 27 of the directive. Thus, 
the tax regulation of private use of real estate management should for this part 
be modified to correspond with the directive and legal praxis.
This need for change also manifests itself in the results of empirical study. 
The study examined the impacts of regulation by using the criteria for a good 
taxation system and good regulation. The tax regulation on private use of real 
estate management services does not, in light of the results, follow the attributes 
of a good taxation system and regulation, such as compliance with EU law, 
effectivity (increasing the neutrality of the manner of acquiring services, efficient 
gathering of tax income), simplicity and predictability of regulations and their 
effortless implementation and execution, minimal administrative burden or 
increasing voluntary compliance to regulation. For the sake of conformity of the 
VAT system, also the paucity of corresponding procedures in other EU countries 
favours the removal of taxation. Abolishing regulation would work to increase 
conformity with the countries used for comparison within the study.
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V Arvonlisäverotuksen oma-aloitteisen veron luonteen johdosta kiinteistöhal-
lin-tapalveluiden oman käytön verotusnormeja soveltavat ensimmäisen kerran 
kiinteistönhaltijat tehdessään verotukseen liittyviä verotusratkaisujaan. Veron 
oma-aloitteinen luonne korostaa sääntelyn selkeyden, hyväksyttävyyden ja hy-
väksyttävyyteen liittyvänä sääntelyn omaehtoisen noudattamisen merkitystä. 
Tutkimuksessa kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotussääntelyn 
tarkastelu on osoittanut selkeästi sen, että sanamuodon perusteella AVL 32 §:n 
soveltaminen on laajempaa kuin direktiivi ja 27 artikla edellyttävät. Tutkimuk-
sessa on lisäksi todettu, että 27 artiklan sanamuodon perusteella kiinteistöhal-
lintapalvelujen oman käytön verotusta voidaan soveltaa direktiivissä tarkoitet-
tuun verovelvolliseen vain silloin, kun tämä suorittaa kiinteistöhallintapalveluja 
yrityksensä tarpeita varten. Jos palvelu suoritetaan muuta verotonta toimintaa 
kuin yrityksen tarpeita varten, oman käytön verotuksen pohjana ei voi olla di-
rektiivin 27 artikla. Kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotussääntely 
olisi tältä osin saatettava vastaamaan direktiiviä ja oikeuskäytäntöä.
Tämä muutostarve tulee esiin myös empiirisissä tutkimustuloksissa. 
Tutkimu-sessa tarkasteltiin sääntelyn vaikutuksia hyvän myös verojärjestelmän 
ja hyvän sääntelyn kriteereiden avulla. Kiinteistöhallintapalveluiden oman käy-
tön vero-tussääntely ei tutkimustulosten valossa vastaa hyvän verojärjestelmän 
ja säänte-lyn ominaisuuksia kuten säännösten ristiriidattomuutta EU-oikeuden 
kanssa, sääntelyn vaikuttavuutta (palvelujen hankintatavan neutraalisuuden 
lisäämi-nen, verotulojen tehokas kokoaminen), säännösten yksinkertaisuutta ja 
enna-koitavuutta sekä säännösten helppoa soveltamista ja toimeenpanoa, hallin-
nolli-sen taakan vähäisyyttä tai sääntelyn omaehtoisen noudattamisen lisäämis-
tä. Arvonlisäverojärjestelmän yhtenäisyyden kannalta verotuksen poistamista 
puoltaa lisäksi kiinteistöhallintapalveluluita vastaavien menettelyiden vähäi-
syys muissa EU-maissa. Sääntelyn kumoaminen lisäisi arvonlisäverojärjestelmi-
en yhtenäisyyttä näiden tutkimuksen vertailumaiden kanssa.
Avainsanat: kiinteistöhallintapalvelu, arvonlisävero, empiirinen tutkimus
Esipuhe
Tämän tutkimuksen tekeminen on ollut mielenkiintoinen ja pitkä prosessi. 
Prosessi on jatkunut lähes kuusi vuotta ja sisältänyt vaihtelevia käänteitä. 
Prosessiin on sisältynyt mer-kittävästi uuden opettelua, asioiden jäsentelyä ja 
tuoreiden näkökulmien etsimistä. Väitös-kirja on nyt valmis, ja elämä jatkuu 
kohti uusia tehtäviä.
Tutkimukseni tekeminen on vaatinut resursseja. Taloudellisen tuen avul-
la olen kyennyt pitämään vapaita jaksoja päätoimestani. Tutkimustyötäni 
ovat rahoittaneet Kymin Osake-yhtiön 100-vuotissäätiö Kiinteistöalan 
Koulutussäätiö ry, Nordea Pankin säätiö ja Liike-vaihtoverotuksen Ystäwät 
ry. Esitän vilpittömät kiitokset kaikille tukijoille. Ilman taloudel-lista tukea en 
olisi kyennyt saattamaan tutkimustani valmiiksi. 
Väitöskirjatyötäni ovat ohjanneet professori Matti Myrsky ja professori 
Anssi Keinänen. He ovat suhtautuneet ymmärtäväisesti pitkähköön tutki-
musprosessiin ja venyviin aikatauluihin. Kiitän heitä sydämellisesti saamas-
tani tuesta, ohjauksesta ja ymmärryksestä. Ilman saamaani tukea ja ohjausta 
tutkimusprosessi olisi ollut huomattavasti vaikeampi. Kiitän heitä myös saa-
mistani hyödyllisistä kommenteista tutkimusprosessin aikana.
Tutkimuksen esitarkastajina ovat toimineet professori Esko Linnakangas ja 
dosentti Petri Saukko. Kiitokset heille siitä, että ovat lupautuneet toimimaan 
tutkimukseni esitarkastajina. Lisäksi professori Esko Linnakangas on lupau-
tunut toiminaan vastaväittelijänä.
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Kiinteistöhallintapalvelun käsite ja kiinteistöhallintapalvelujen myynnin verol-
lisuus liittyvät AVL:n käyttöönottoon Suomessa. Ennen arvonlisäverolain (AVL, 
30.12.1993/1501) voimaantuloa 1.6.1994 ei kiinteistöhallintapalvelua käsittee-
nä ollut liikevaihtoverolaeissa eikä muullakaan Suomen verolainsäädännössä. 
Kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotusta sovelletaan näin ollen pel-
kästään arvonlisäverotuksessa.  
Kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotussääntelyn pohjana on EU-
oikeus, ja sääntely perustuu Euroopan unionin (EU)1 arvonlisäverodirektiivin2 
 valinnaiseen artiklaan. direktiivin sääntelyn valinnaisuuden johdosta vastaa-
vanlaista menettelyä ei välttämättä ole käytössä kaikissa EU:n jäsenvaltioissa.3 
 Vastaavanlaista menettelyä ei ole myöskään kaikilla AVL:n arvonlisäverottomilla 
aloilla estämässä kilpailuvääristymiä oman tuotannon ja ostopalvelujen välillä.4 
 Kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotus on näin ollen poikkeuksel-
linen oman käytön erityistilanne, johon liittyy laajan soveltamisalan johdosta 
ongelmia suhteessa EU-oikeuteen.5
 Sääntelyn omaehtoista noudattamista pidetään yhtenä sääntelyn vaikutuksena.6 
Sääntelyn vaikutuksille antavat merkitystä muutkin tekijät, esimerkiksi lakiuu-
1  Lissabonin sopimuksen voimaantulon jälkeen EU perustuu Euroopan unionista tehtyyn sopimuk-
seen (EUsopimus, SEU) ja Euroopan unionin toiminnasta tehtyyn sopimukseen (EUT-sopimus, SEUT), 
joita kutsutaan tutkimuksessa perussopimuksiksi. Lissabonin sopimus allekirjoitettiin Lissabonissa 
13.12.2007. EUVL, N:o C 306, 17.12.2007, s. 1–271. 
2 Euroopan unionissa sovellettavaa arvonlisäverojärjestelmää koskevat säännökset sisältyvät yh-
teisestä arvonlisäverojärjestelmästä 28.11.2006 annettuun neuvoston direktiiviin 2006/112/EY (ar-
vonlisäverodirektiivi). Tällä direktiivillä korvattiin vuoden 2007 alusta jäsenvaltioiden liikevaihto-
verolainsäädännön yhdenmukaistamisesta – yhteinen arvonlisäverojärjestelmä: yhdenmukainen 
määräytymisperuste 17.5.1977 annettu kuudes neuvoston direktiivi 77/388/ETY. Uudistaminen tehtiin, 
koska kuudennen direktiivin sanamuotoa ja rakennetta oli tarpeen muuttaa säännösten selkeyttämi-
seksi. Arvonlisäverodirektiiviin ei tehty suuria sisällöllisiä muutoksia, vaan muutokset olivat enim-
mäkseen rakenteellisia. Quigley 2007, s. 158; Sonnerby 2010, s. 57.
3 Lisensiaatintutkimuksen mukaan vertailtavana olleista kahdeksasta jäsenvaltiosta (Latvia, Viro, 
Saksa, Ruotsi, Itävalta, Portugali, Espanja ja Unkari) vain Ruotsissa on Suomen kiinteistöhallinta-
palvelujen oman käytön verotusta vastaava järjestely käytössä, mutta Ruotsissa sääntelyä sovelle-
taan suppeammin kuin Suomessa vain ammattitoiminnassa oleviin kiinteistöihin. Aittoniemi 2014, s. 
210. 
4 Ks. Aittoniemi 2014, s. 182 ss.
5 Aikaisemmin käytettiin ilmaisua EY-oikeus ja EY:n tuomioistuin. Lissabonin sopimuksen jälkeen 
käsitteet ovat vakiintuneet muotoon EU-oikeus ja EUT. Näin Ojanen 2010, s. 3, 7; Reinisch 2009, s. 12.
6 Sääntelyn vaikutuksia on jäsennelty eri tavoin. Hallituksen esityksen laatimisohjeissa vaikutukset 
jaotellaan lainsäädännön taloudellisiin vaikutuksiin, vaikutuksiin viranomaisen toiminnassa, ym-
päristövaikutuksiin ja muihin yhteiskunnallisiin vaikutuksiin. Oikeusministeriön julkaisu 2007:6, s. 8. 
Lain vaikutukset voidaan jakaa myös vaikutuksiin oikeussubjektien materiaalisessa elämänpiirissä, 
viranomaisten toiminnassa ja oikeudellisissa menettelytavoissa sekä lain symbolisiin vaikutuksiin 
(tietoisuus, arvot, moraali). Tala 2005, s. 152.
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distuksen tavoitteenasettelu, sääntelyn muotoilu, säädöksen implementointi ja 
kohdejoukon reaktiot.7
Arvonlisäverotus on oma-aloitteista verotusta,8 jolloin kiinteistöhallintapalve-
lujen oman käytön verotusnormeja soveltavat ensimmäisen kerran kiinteistön-
haltijat tehdessään oman käytön verotukseen liittyviä verotusratkaisuja. Tällöin 
sääntelyn selkeys, hyväksyttävyys ja hyväksyttävyyteen liittyvänä sääntelyn 
omaehtoinen noudattaminen ovat tärkeitä.9 Sääntelyn omaehtoinen noudattami-
sen merkitystä korostaa se, että valtioilla ei liene resursseja säännösten tehokkaa-
seen täytäntöönpanoon ja valvontaan, ellei säännöksiä noudateta omaehtoisesti.10
Myös kansainvälistymisen ja globalisaation laajeneminen vaikuttavat säänte-
lyn hyväksyttävyyteen. Niiden seurauksena sääntelyn laajeneva osa muotoutuu 
valtioita ylemmällä tasolla. Yksittäisen oikeussäännöksen kohdalla nämä muu-
tokset ilmenevät ehkä vähiten. Euroopan integraation syventyminen ja laajene-
minen ovatkin vaikuttaneet juuri lainlaadinnan ympäristöön. EU:lla on näin ol-
len keskeinen merkitys Suomen oikeusjärjestelmän kehitykselle.11 Lisäksi EU:sta 
lähtöisin olevat lakihankkeet sisältävät yleensä vain vähän liikkumavaraa, mikä 
vaikuttaa suoraan lainvalmisteluun ja esimerkiksi valmistelussa tapahtuvaan 
vaikutusten arviointiin. Kansainväliset velvoitteet onkin usein pantava täytän-
töön vaikutuksista huolimatta.12 Kansainvälistyvä oikeudellinen sääntely voi 
näistä syistä johtaa kysymään, mihin perustuu sääntelyn hyväksyttävyys.13
1.2 tUtkimUkSen tAVoitteet 
Tutkimuksen tarkoituksena on tarkastella kiinteistöhallintapalvelujen oman 
käytön arvonlisäverotussääntelyn nykytilaa ja vaikutuksia lainopillisen sekä 
empiirisen metodin avulla. Tavoitteena on tuottaa uutta tutkimustietoa erityi-
sesti sääntelyn asemasta arvonlisäverojärjestelmässä, soveltamiseen liittyvistä 
ongelmista sekä sääntelyn vaikutuksista. Kokonaistavoitteena on tutkimustu-
losten perusteella arvioida sääntelyn tarpeellisuutta.
Suomen arvonlisäverojärjestelmä sekä AVL:n säännösten tulkinta ovat kyt-
keytyneet yhä kiinteämmin EU:n arvonlisäverojärjestelmään ja oikeuskäytän-
7 Tala 2001, s. 32–33. 
8 Arvonlisäveroa kutsutaan oma-aloitteiseksi veroksi, koska verovelvollisen on itse laskettava, ilmoi-
tettava ja tilitettävä verokausittain suoritettavan veron määrä sekä maksettava se valtiolle ilman eril-
listä maksuunpanoa. Verovelvollisen on myös itse oikaistava veron ilmoittamisessa ja maksamisessa 
tapahtuneet havaitsemansa virheet.
9 Sääntelyn omaehtoisella noudattamisella tarkoitetaan tutkimuksessani sääntelyn vapaaehtoista nou-
dattamista, jota esiintyisi, vaikka sääntelyn täytäntöönpano tai valvonta puuttuisi. Ks. Keinänen LM 
2013, s. 1110–1111.
10 Tala 2005, s. 202.
11 Talan vuonna 2005 tekemän arvioinnin mukaan laajoista hallituksen esityksistä noin kahdella kol-
manneksella oli kytkentä EU:n direktiiviin, asetukseen tai puitepäätökseen. Tala LM 2005, s. 1173. 
Vuoden 2009 hallituksen esityksiä kartoitettaessa havaittiin, että lakiesityksistä 43 % liittyi unioniin. 
Kun kyseessä oli vähintään 30 sivun esitys, tämä liittymä oli 69 %:lla. Pakarinen – Tala – Hämynen 2010, 
s. 13–18. Vuoden 2012 hallituksen esityksistä tulos oli samansuuntainen, ja EU-kytkentöjä oli 42 %:lla 
esityksistä. Slant – Rantala 2013, s. 24.
12 Slant – Rantala – Kautto 2014, s. 31–32.
13 Tala 2005, s. 81.
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töön.14 Suomen arvonlisäverojärjestelmän, ja siten myös arvonlisäverosääntelyn, 
on täyttääkseen hyvän verojärjestelmän kriteerit oltava EU-oikeuden vaatimus-
ten mukaisia. 
Ristiriidattomuutta EU-oikeuden kanssa voidaan edellyttää myös AVL:n 
osa-alueilta, kuten kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotussääntelyltä. 
Kuitenkin kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotussääntelyyn liittyy 
ristiriitoja suhteessa arvonlisäverodirektiiviin. Näiden ristiriitojen selvittämi-
seksi ja niiden laajuuden määrittelemiseksi selvitetään ensimmäisessä tutkimus-
kysymyksessä sitä, miten tämä verotus jäsentyy osaksi arvonlisäverojärjestelmää sekä 
liittyykö sääntelyyn ristiriitoja suhteessa EU-oikeuteen ja suhteessa EU-oikeuden yhden-
vertaisen kohtelun ja kilpailuneutraalisuuden periaatteeseen.. Tarkastelun kohteena on 
tällöin esimerkiksi se, miksi juuri kiinteistöhallintapalveluille on säädetty näin 
laaja oman käytön verotus ja millaisia ongelmia näin laajaan verotukseen liittyy. 
Kiinteistöhallintapalvelujen verotus tapahtuu oman käytön verotuksena. 
Tästä syystä tutkimuksessa tarkastellaan lyhyesti myös oman käytön verotus-
sääntelyä ja sen suhdetta EU-oikeuteen. Tutkimuksen keskeisimpien käsitteiden 
määrittelyt ja tarkennukset on koottu liitteeseen 1. 
Toinen tutkimuskysymys kohdentuu siihen, liittyykö verotussääntelyn soveltamiseen on-
gelmia ja millaisia mahdolliset soveltamisongelmat ovat. Tavoitteena on tuoda esiin mah-
dolliset ongelmat ratkaisuehdotuksineen ja lainmuutostarpeineen (de lege ferenda). 
Talan mukaan länsimaissa, kuten myös Suomessa säädetyn oikeuden määrä 
ja ala ovat kasvaneet viime vuosikymmeninä huomattavasti. Syynä tähän on ol-
lut politiikassa ja julkisyhteisöjen toiminnassa vakiintunut instrumentalistinen 
käsitys oikeussääntelystä, jolloin lainsäädäntö ymmärretään toimintavälineeksi, 
jonka tarkoituksena on edistää asetettuja tavoitteita, korjata epäkohtia ja ratkoa on-
gelmia.15 Lainsäädännön avulla tavoitellaan tällöin tiettyjä vaikutuksia sääntelyn 
kohdealueella.16 Miten nämä tavoitteet voidaan asettaa tai tavoitteiden toteutumis-
ta seurata, ellei pohjana ole tarvittavaa empiiristä tietoa? Samoin lain tulkinnassa 
ja soveltamisessa tarvitaan tietoa reaalimaailmasta. Miten voidaan taata yhden-
mukainen oikeuskäytäntö, ellei hyväksi käytetä empiiristä tietoa linjauksista? 
Lainopillista tutkimusta17 täydentävässä empiirisessä osassa ja kolmannes-
sa tutkimuskysymyksessä tarkastellaan kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön 
14 Ks. esim. EUT:n ratkaisut C-184/04 Uudenkaupungin kaupunki (2006) Kok., I–03039; C-246/08 Suomen 
tasavalta (2009) Kok., I–10605
15 Tala Oikeus 2004, s. 378; Tala 2005, s. 14–17.
16 Kotimaisessa arviointikirjallisuudessa ja -tutkimuksissa käytetään termejä vaikutus(arviointi) ja vai-
kuttavuus( arviointi) osittain synonyymeinä. Väitöskirjatutkimuksessani määritellään sanat vaikutus 
ja vaikuttavuus, kuten OECd:n (2002) julkaisussa Glossary of Key Terms in Evaluation and Results Based 
Management termit on määritelty. Termillä vaikuttavuus (effectiveness) tarkoitetaan sitä, missä määrin 
toimenpiteelle asetetut tavoitteet on saavutettu tai saatetaan saavuttaa ottamalla huomioon tavoittei-
den suhteellinen merkitys. Näin ollen vaikuttavuutta ei voida arvioida ilman vaikutusarviointia. Tästä 
syystä ei ole myöskään mahdollista verrata sitä, kuinka tavoitteet ovat toteutuneet ilman vaikutusten 
mittaamista. Keinänen Edilex 2010, s. 3–4.
17 Oikeustiede ei ole käyttäytymistä selittävä tiede, joten vaikuttavuustutkimuksessa tarvitaan muiden 
tieteiden menetelmiä. Empiirisen tutkimuksen avulla voidaan oikeudellisessa tutkimuksessa ensinnä-
kin kuvailla vallitsevaa oikeudellista tilaa ja säädöksen yhteiskunnallista merkitystä. Toiseksi menetel-
mien avulla voidaan ennustaa lainsäädännön muutosten vaikutusta sääntelyn kohteiden toiminnassa. 
Kolmanneksi menetelmiä käytetään arvioitaessa ja mitattaessa lainsäädännön muutosten todellisia 
vaikutuksia yhteiskunnassa sekä selitettäessä esim. yksilön käyttäytymistä. Keinänen 2008, s. 16–17.
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verotussääntelyn implementoinnin käytännön vaikutuksia, joita tutkitaan vii-
den osa-alueen kannalta.18 Kysymyksessä 3 a) tarkastellaan kiinteistöhallintapalvelu-
jen oman käytön verotussääntelyn toimivuutta ja siihen liittyvänä kysymyksiä siitä, 
miten selkeä, hyväksyttävä, ymmärrettävä ja toteutettavissa oleva sääntely on. 
Tämän tarkastelukulman valintaan vaikutti se, että nämä kriteerit liittyvät hy-
vän verojärjestelmän edellytyksiin ja sääntelyn omaehtoiseen noudattamiseen.  
Osaaminen on merkittävä tekijä säännösten oikein soveltamisen kannalta, mikä 
puolestaan johtaa veron suorittamiseen lain mukaisesti ja hallinnollisen taakan vä-
henemiseen esimerkiksi veroasiantuntijoiden palkkioiden poisjäämisen johdosta. 
Osaamisen tason selvittämiseksi tutkitaan kysymyksessä 3 b) sitä, millaisena seurakun-
tataloudet näkevät sääntelyn soveltamiseen liittyvän osaamistarpeen ja osaamisen. 
Empiiristen menetelmien avulla tutkitaan kysymyksessä 3 c) sitä, miten paljon 
sääntelyn osa-alueiden soveltamiseen liittyy vaikeuksia, mistä vaikeudet johtuvat ja mitkä 
ovat tyypillisimpiä soveltamisongelmien ratkaisutapoja. Nämä kysymykset ovat sikäli 
merkityksellisiä, että säännösten soveltamisen hankaluus voi johtaa esimerkiksi 
suoritettavan veron ilmoittamiseen ja maksamiseen virheellisenä, lisää hallin-
nollista taakkaa ja vaikuttaa myös sääntelyn omaehtoiseen noudattamishaluk-
kuuteen.19 Tutkimuksessa selvitetään lisäksi ennakkoratkaisujen ja kirjallisten 
ohjausten määriä sekä Helsingin hallinto-oikeuteen ja KHO:een tehtyjen valitus-
ten määriä. Myös näiden tietojen perusteella voidaan päätellä kiinteistöhallin-
tapalvelujen oman käytön verotussääntelyn soveltamiseen liittyvien ongelmien 
tasoa ja määrää. 
Tutkimuskysymyksessä 3 d) tarkastellaan siksi sitä, kuinka suuri on kiinteistöhal-
lintapalvelujen oman käytön verotussääntelyn toimeenpanon aiheuttama hallinnollinen 
taakka sekä sitä, millainen on verotuksen fiskaalinen tehokkuus ja kuinka paljon sään-
telyn toteuttamiseen liittyy vaikeuksia seurakuntatalouden kannalta. Syynä hallinnol-
lisen taakan valintaan tarkastelun kohteeksi on se, että hallinnollinen taakka 
– tai oikeammin sen vähäisyys – on yksi hyvän verojärjestelmän ominaisuus 
mutta merkittävä tekijä myös verovelvollisten kannalta. Lisäksi hallinnollisen 
taakan vähentämiseen on kiinnitetty huomiota niin Suomessa kuin kansainvä-
lisestikin.20 Verotuksen fiskaalinen merkitys puolestaan on yksi sääntelyn pääta-
18 Oikeustieteessä empiirisen tutkimuksen kohteena voi olla myös lainsäädäntömuutosten vaikutusten 
arviointi. Keinänen Oikeus 2010, s. 466.
19 Sääntelyn noudattamisen ja sääntelyn rikkomisen hyödyt ja kustannukset ovat eräs tekijä, jonka 
katsotaan vaikuttavan sääntelyn noudattamiseen tai noudattamatta jättämiseen. Mitä vähemmän tai 
enemmän sääntelyn noudattamiseen on käytettävä aikaa tai resursseja tai mitä enemmän noudatta-
minen aiheuttaa kustannuksia sitä enemmän tai huonommin hän on valmis noudattamaan sääntelyä. 
Dutch Ministry of Justice 2004, s. 7; Baldwin – Cave – Lodge 2012, s. 237; Keinänen LM 2013, s. 1111.
20 EU:n komission 2010 tiedonannossa komissio sitoutui keventämään yrityksien hallinnollista taak-
kaa. KOM (2010) 543 lopullinen, s. 3–4. Komission joulukuussa 2012 käynnistämän REFIT-ohjelman 
(Regulatory Fitness and Performance Programme) tarkoituksena on parantaa EU-tasoisen sääntelyn 
toimivuutta ja tuloksellisuutta sekä keventää sääntelytaakkaa. Komission 2.10.2013 julkaisemassa 
REFIT-tiedonannossa käydään lävitse komission tähänastiset toimet. Näitä ovat esim. vaikutusar-
vioiden ja kuulemisten lisääminen, yritysten hallinnollisen taakan kevennysohjelma ja pk-yritysten 
kuuleminen niille raskaimmista EU-säädöksistä. Euroopan komission lehdistötiedote 18.6.2014. 
Vuosina 2009–2012 toteutettiin Suomessa yritysten hallinnollisen taakan vähentämisohjelma. 
Ohjelman tavoitteeksi asetettiin vuoden 2012 loppuun mennessä yritysten hallinnollisen taakan vähen-
täminen vuoden 2006 tasoon verrattuna 25 prosenttia. Työ- ja elinkeinoministeriö 11.10.2013. [https://
www.tem.fi/yritykset/yritysten_saantelytaakan_vahentaminen/hallinnollinen_taakka] (11.7.2014).
24
voitteista, ja sääntelyn toteuttamiseen liittyvät vaikeudet nostavat hallinnollista 
taakka sekä voivat vähentää verotuksen omaehtoista noudattamista.
Neutraalisuutta pidetään hyvän verojärjestelmän ominaisuutena ja se on ol-
lut perusperiaatteena säädettäessä Suomen arvonlisäverolakia. Tutkimuksessa 
on valittu neutraalisuuden alakäsitteistä kilpailuneutraalisuuskohta tarkaste-
lunäkökulmaksi, koska nimenomaan kilpailuneutraalisuutta pidetään kiinteis-
töhallintapalvelujen oman käytön verotussääntelyn säätämisen perussyynä. 
Siksi tutkimuskysymyksessä 3 e) selvitetään sitä, miten kiinteistöhallintapalvelujen 
oman käytön verotussääntely vaikuttaa seurakuntien toiminnassa kilpailuneutraalisuu-
den kannalta. Tällöin tutkitaan, miten sääntelyn kilpailuneutraalisuustavoite on 
toteutunut. 
Kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotussääntely on ollut Suomessa 
käytössä yli 20 vuotta lähes muuttumattomana, ja sääntelyn voimassaoloaikana 
kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotussääntelyyn on tehty pieneh-
köjen arvonlisäverodirektiivin edellyttämien muutosten lisäksi lähinnä vain 
verovelvollisuutta määrittävän palkankustannusrajan tarkistamisia. Tähän liit-
tyvänä selvitetään tutkimuskysymyksessä 3 f) sitä, liittyykö sääntelyyn seurakuntata-
louksien kannalta muutostarpeita ja kuinka tarpeellisena sääntely nähdään.
Tutkimuskysymyksessä 4 a) tarkastellaan sitä, millainen on kiinteistöhallintapal-
velujen oman käytön verotussääntelyn soveltamisesta kertynyt oikeuskäytäntö ja kes-
kusverolautakunnan (KVL) antamat ennakkoratkaisut kvantitatiivisesti kuvattuina. 
Selvityksen kohteena ovat tällöin esimerkiksi ratkaisujen lukumäärät, lajit, eri 
viranomaisten antamien ratkaisujen lukumäärät sekä ratkaisujen lukumäärät 
suhteessa kaikkiin arvonlisäverotusta käsitteleviin ratkaisuihin. Tutkimuksessa 
tarkastellaan myös sitä, mitä johtopäätöksiä kuvauksien perusteella voidaan 
tehdä. Oletuksena on, että kuvausten avulla voidaan selvittää verotussääntelyn 
soveltamiseen liittyvien ongelmien kokonaismäärää suhteessa kaikkiin arvon-
lisäverotusta käsitteleviin oikeustapauksiin. Tämän tiedon ja muiden tutkimus-
tulosten avulla voidaan päätellä, kuinka toimiva sääntely on soveltamisen kan-
nalta suhteessa muuhun AVL:n sääntelyyn.
Kysymyksessä 4 b) tutkitaan, millaisia ovat ratkaisujen perustelut määriltään ja lajeil-
taan kvantitatiivisesti kuvattuina ja mitä johtopäätöksiä kuvausten perusteella voidaan 
tehdä. Oletuksena on saada kuvausten avulla selville soveltamiseen liittyvät tyy-
pillisimmät ongelma-alueet määrineen. 
Tutkimuksen johtopäätökset perustuvat pääasiassa lainopillisen ja empii-
risten aineistojen analyyseistä saatuihin havaintoihin. Tutkimustulosten ana-
lyysien pohjalta tehdään väitöskirjaa yhdistävät johtopäätökset ja esitetään 
näkemykset kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotussääntelyn tar-
peellisuudesta.  
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1.3 tUtkimUkSen rAkenne jA rAjAUkSet  
 
Väitöskirjatutkimukseni jakaantuu neljään osioon. Johdannossa määritellään 
tutkimuskysymykset sekä esitetään tutkimuksen tavoitteet ja relevanssi. Lisäksi 
selvitetään lähdeaineistoa ja tutkimukseen sisältyviä käsitteitä sekä tutkimuk-
sen teoreettinen viitekehys.
Tutkimuksen toisessa osiossa ja sen lainopillisessa osassa A selvitetään kiinteistö-
hallintapalvelujen oman käytön verotuksen asemaa arvonlisäverojärjestelmäs-
sä.21 Tällöin tarkastellaan kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotuksen 
käsitettä siihen liittyvine säädöksineen, sääntelyn soveltamisalaa AVL:n ja ar-
vonlisäverodirektiivin kannalta sekä sääntelyn ristiriidattomuutta suhteessa 
EU-oikeuteen. EU:n arvonlisäverojärjestelmän periaatteet ovat johdettavissa 
yhteisön historiasta ja tavoitteista, ja EU-oikeus osana Suomen oikeusjärjestystä 
velvoittaa kansallisia viranomaisia säädösvalmistelussa sekä soveltamiskäytän-
nössä. Tästä syystä tarkastellaan luvussa 4 AVL:n oman käytön verotuksen ja vä-
hennysoikeuden suhdetta direktiivin kannalta. 
Tutkimuksessa selvitetään suppeasti myös EU-oikeuden vaikutuksia, sil-
lä EU-oikeus luetaan nykyisin normaaliksi osaksi arvonlisäverojärjestelmää. 
Luvussa 4 selvennetään oman käytön verotuksen käsitettä, verotusedellytyksiä 
ja soveltamista lähinnä oman käytön verotuksen tavoitteiden, tarkoituksen ja 
edellytysten kannalta. Oman käytön verotuksen periaatteet ovat pohjana kiin-
teistöhallintapalvelujen säännösten soveltamiselle, joten oman käytön verotus 
on tunnettava kokonaisuutena. Siksi tutkimuksessa käsitellään myös palvelun 
oman käytön verotuksen lähtökohtia sekä palvelun oman käytön erityistilantei-
ta EU-oikeuden näkökulmasta. 
Lainopillisessa osassa B tutkitaan kiinteistöhallintapalvelujen soveltamisalaa 
ja verovelvollisuutta. Lainopillisessa osassa määritellään erilaisia kiinteistöihin 
liittyviä käsitteitä ja tarkastellaan niiden merkitystä arvonlisäverotuksessa sekä 
tutkitaan kiinteistöön kohdistuvien palvelujen oman käytön verotuksen erityis-
tilanteita ja verotuksen tavoitteita. 
Tutkimuksen ulkopuolelle on rajattu ne asiat, jotka eivät ole välttämättömiä 
tutkimuskysymyksiin vastattaessa. Tästä syystä lainopillisessa osuudessa käsi-
tellään esimerkiksi kiinteistön ja verovelvollisuuden käsitteitä vain varsin ylei-
sellä tasolla.
Kiinteistöhallintapalveluina verotettavaksi tulevat rakentamispalveluista 
kiinteistönhaltijan omalla henkilökunnallaan teettämät korjaus- ja uudisraken-
tamispalvelut. Siksi tutkimuksen ulkopuolelle rajautuvat lähes kokonaan raken-
tamispalvelujen oman käytön erityistilanteet, joihin luetaan rakentamispalvelu-
jen myynti ulkopuolisille ja perustajarakentaminen. 
Kiinteistöhallintapalvelujen omana käyttönä verotetaan vain kiinteistöön 
kohdistuvat palvelut. Kiinteään omaisuuteen kohdistuvien palvelujen myynti-
21 Tämä osuus väitöskirjatutkimuksesta perustuu pääosin tekemääni lisensiaatintutkimukseen 
Kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön arvonlisäverotus EU-oikeuden, yhdenvertaisen kohtelun ja kilpailu-
neutraalisuuden kannalta. Ks. Aittoniemi 2014.
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maa on kiinteistön sijaintimaa (AVL 67.1 §). Siksi myös kiinteistöhallintapalvelut 
verotetaan Suomessa vain silloin, kun kiinteistö sijaitsee täällä. Lisäksi kiinteis-
töhallintapalvelujen oman käytön verotus on direktiivin 27 artiklaan perustuva-
na käytössä AVL:n mukaisena sääntelynä vain Suomessa. Jos kiinteistö sijaitsisi 
muualla kuin Suomessa, ei Suomella olisi verotusoikeutta näihin kiinteistöihin 
suoritettaviin kiinteistöhallintapalveluihin myöskään 67 §:n perusteella. Näin 
ollen on luonnollista, että kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotusta 
käsitellään vain Suomessa sijaitsevien kiinteistöjen kannalta. 
Tutkimuksen kolmas osio on varattu sääntelyn vaikutusten empiiriselle tarkas-
telulle. Kuvattaessa ja arvioitaessa lain vaikutuksia tarkastellaan yleensä neljää 
päätekijää: 1) Itse säännöstöä ja sen sisältöä, 2) säännöstön implementointia vi-
ranomaisorganisaatiossa ja tuomioistuimissa, 3) sitä, miten toimijat noudattavat 
ja toteuttavat säännöksiä sekä suhtautuvat niihin ja 4) olosuhteita kohdealueella.22
Sääntelyn vaikutusten tarkastelu on tutkimuksessa rajattu tutkimusekono-
misista syistä kuitenkin pelkästään kohtien 1) ja 3) tarkasteluun seuraavasti. 
Kohdan 1) säännöstöä ja sen sisältöä tarkastellaan lainopillisessa osuudessa sekä 
oikeuskäytännön ja KVL:n ennakkoratkaisujen kvantitatiivisissa kuvauksissa. 
Lainsäädäntötutkimusosuudessa tarkastellaan kohdan 3) toimijoista kiinteistö-
hallintapalvelujen oman käytön verotussääntelyn vaikutuksia vain sääntelyn 
kohderyhmän (evankelisluterilaiset seurakunnat) kannalta.23
Tutkimuksen kohteena on yksittäinen AVL:n säädös. 24 Ks. Tala Oikeus 2004, 
s. 378–379. Myös yksittäistä säädöshanketta käsittelevä lainsäädäntötutkimus voi 
kattaa säädöksen koko elinkaaren: lainvalmistelun, päätöksenteon sekä säädök-
sen toteutumisen ja vaikutukset.25 Lainsäädäntötutkimuksen kiinnostus ja tut-
kimusintressi yksittäisten säädöshankkeiden yhteydessä pyrkii vastaamaan ky-
symyksiin, miksi ja miten säädökset syntyvät sekä miten säädökset toteutuvat ja 
vaikuttavat. Tätä ei kuitenkaan tule käsittää niin, että jokaisen tutkimushankkeen 
tulisi kohdistua kaikkiin näihin vaiheisiin.26 Empiirisessä selvityksessä käsitel-
läänkin pelkästään sääntelyn toteutumista ja vaikutuksia evankelisluterilaisten 
seurakuntien näkökulmasta. Tarkastelussa käytetään lainsäädäntötutkimuksen 
hyvän sääntelyn edellytyksiä ja vero-oikeuden hyvän verojärjestelmän ominai-
suuksia verrattaessa lomakekyselyn tutkimustuloksia näihin kriteereihin.
Hyvän verojärjestelmän ja sääntelyn ominaisuudet muodostavat laajan koko-
naisuuden, ja tutkimusekonomisista syistä on ollut tehtävä valintoja myös tässä 
kysymyksenasettelussa. Tästä syystä tutkimuksessa ei tarkastella näitä omi-
naisuuksia systemaattisesti, vaan tarkasteltavat kohteet on rajattu. Valitut omi-
naisuudet ja sääntelyn arviointikriteerit ovat kilpailuneutraalisuus, sääntelyn 
vaikuttavuus, sääntelyn omaehtoinen noudattaminen, verotuksen tehokkuus, 
hallinnollinen taakka ja ristiriidattomuus EU-oikeuden kanssa.  
22 Ervasti – Tala 1996, s. 15.
23 Ks. Tala Oikeus 2004, s. 378–379.
24 Talan mukaan lainsäädäntötutkimuksen kenttä voidaan kohdentaa kahteen eri sektoriin: a) lainsää-
däntöä kokonaisuutena, instituutiona, käsittelevään tutkimukseen ja b) yksittäisiin laki- tai säädös-
hankkeisiin kohdistuvaan tarkasteluun. Tala 2005, s. 4.
25 
26 Tala Oikeus 2004, s. 378–379.
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Tutkimuksen kolmannen osion alussa esitellään tutkimusaineiston rakenne ja 
sisältö, keräämismenetelmät sekä laatuun liittyvät tekijät mahdollisine puuttei-
neen. Tutkimuksessa tarkastellaan myös muita aineiston keräämiseen liittyviä 
olennaisia seikkoja sekä selvityksen vastausprosenttia ja aineiston edustavuutta. 
Kolmannen osion ensimmäisessä empiirisessä selvityksessä (osa B) tutkitaan sääntelyn 
vaikutuksia evankelisluterilaisten seurakuntien näkökulmasta. Selvityksessä 
on voitu tarkastella kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotuksen tehok-
kuutta ainoastaan esimerkinomaisesti evankelisluterilaisten seurakuntien kiin-
teistöhallintapalvelujen omasta käytöstä suoritettavan veron määrän perusteella 
sekä tutkimalla seurakuntatalouksille aiheutuvaa hallinnollisen taakan määrää, 
koska kaikkia verotuksen tehokkuuden selvittämiseen tarvittavia tietoja ei ole 
saatavilla.
Toinen empiirinen selvitys (tutkimuksen osa C) kuvaa kvantitatiivisesti kiin-
teistöhallintapalvelujen oman käytön verotussääntelystä kertynyttä KHO:n ja 
Helsingin hallinto-oikeuden oikeuskäytäntöä sekä KVL:n ennakkoratkaisuja. 
Lukujen tiivistetyt tutkimustulokset perusteluineen esitetään Kokoavia pää-
telmiä -alaluvuissa. Osion IV johtopäätökset -lukuun on tiivistetty tärkeimmät tut-
kimustulokset johtopäätöksineen. Tutkimuksen lopputuotoksena esitetään lai-




Tutkimus on vero-oikeudellinen, arvonlisävero-oikeuden piiriin kuuluva mo-
nitieteellinen tutkimus. Tutkimuksen osion II tutkimuskysymyksissä 1) ja 2) 
käytetään lainopillisia menetelmiä tarkasteltaessa kiinteistöhallintapalvelujen 
oman käytön arvonlisäverosääntelyä.27 Tutkimuksen kysymyksenasettelu koh-
distuu näin ollen EU-oikeuden välillisen verotuksen lohkolle. Lainopillisena 
tavoitteena on kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotussääntelyn voi-
massaolevan oikeuden sisällön selventäminen, tulkinta ja systematisointi.28 
 Tavoitteena on antaa lainopillisten tutkimustulosten lisäksi kiinteistöhallinta-
palvelujen oman käytön verotussääntelyn normatiivinen sisältö sekä kehikko 
kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotussääntelyn soveltamiselle ja em-
piirisen oikeustutkimuksen toteuttamiselle.  
Lainopillisessa osuudessa selvitetään kiinteistöhallintapalvelujen oman käy-
tön verotussääntelyn asemaa arvonlisäverojärjestelmässä ja sääntelyn voimassa 
olevan oikeuden kantaa perustelemalla tulkintakannanottoja vallitsevasta oi-
27 Lainopillista tutkimusotetta ja voimassa olevan oikeuden sisällön selvittämistä ja systematisointia 
voisivat väitöskirjatutkimuksessa täydentää myös oikeusteoreettisia piirteitä käsittävät kysymykset 
silloin, kun kyse on kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotussääntelyn lainopillisten vai-
kutusten tarkastelusta ja systematisoinnista. Oikeusteoria käsittää Tuorin mukaan oikeuskulttuurin 
menetelmälliset ainekset, kuten oikeuslähdeopin ja oikeudellisen argumentaation. Tuori 2000, s. 303.
28 Lainopista tarkemmin, ks. Aarnio 1989, s.48 ss.; Husa 1995, s. 133–163; Tuori 2000, s. 303; Siltala 2003, 
s. 108–110.
28
keuslähde- ja laintulkintaopista käsin. Tällöin tarkastellaan tutkimuskysymyk-
siin liittyen esimerkiksi sitä, miten AVL 32 §:ää on tulkittava sääntelyn sovelta-
misalan laajuuden johdosta (tulkintatehtävä).29
Arvonlisäverotus on harmonisoitua verotusta, jonka puitteet säädetään EU:n 
direktiiveillä, joten tässä tarkastelussa on otettava huomioon myös EU-oikeuden 
vaatimukset.30 Tästä syystä tutkimuksessa selvitetään kiinteistöhallintapalve-
lujen oman käytön edellytyksiä peilaten niitä arvonlisäverodirektiivin vaati-
muksiin. Tutkimuksessa on siten myös oikeusvertailuun viittaavia piirteitä. 
Lainopillisessa osuudessa jatketaan lainsäätäjän tehtävää siitä, mihin lainsäätäjä 
jäi. Tällöin tutkitaan esimerkiksi sääntelyn soveltamisen laajuutta sekä sääntelyn 
alakäsitteiden, kuten omana asuntona käyttämisen pääasiallisuuden soveltamis-
ta, joita käsitteitä lainsäädännössä ei ole määritelty (systematisointitehtävä).31
Lainopillisen tutkimuksen käyttäminen soveltuu väitöskirjatutkimukseen 
hyvin, koska tutkimuksessa tarkastellaan kiinteistöhallintapalvelujen oman 
käytön verotussääntelyä normatiivisena asiaintilana ja verotusoikeus voidaan 
ymmärtää oikeusnormien muodostamana valtaoikeutena. Verotussääntelyn 
normatiivis-teoreettisista vaikutuksista saadaan tietoa nimenomaan oikeus-
säännösten sisältöjä tutkimalla.32 Siksi lainopillinen metodi on tutkimusme-
netelmänä sääntelyn normatiivis-teoreettisten vaikutusten tarkastelussa.33 
Tällöin oikeutta tarkastellaan sen sisäisestä näkökulmasta. Sisäistä näkökulmaa 
on pidetty oikeustieteilijöille ominaisena, kun taas oikeuden ulkopuolinen nä-
kökulma on katsottu muiden tieteenalojen edustajien näkökulmaksi oikeuteen.34 
Sisäisen lähestymistavan mukaan oikeusjärjestyksen sisältö itsessään on tutki-
muskohteena eikä vain tutkimuskohteeseen vaikuttavana osana.35
Vero-oikeudelle tyypillinen oikeudellisen materiaalin runsaus ja nopea 
muuttuvuus ilmenevät myös arvonlisävero-oikeudessa, jossa materiaalirun-
sauden yhtenä syynä on yhteiskunnan muutosnopeus.36 Säännösten nopeaan 
29 Ks. Myrsky LM 2000, s. 164.
30 Arvonlisäverotuksen harmonisointi perustuu SEUT-sopimuksen (Euroopan unionin toiminnasta 
tehdyn sopimuksen konsolidoitu toisinto, EUVL, N:o C 83, 30.3.2010, s. 47) 113 artiklaan, jonka mu-
kaan neuvosto antaa säännökset liikevaihtoveroja, valmisteveroja ja muita välillisiä veroja koskevan 
lainsäädännön yhdenmukaistamisesta siltä osin kuin yhdenmukaistaminen on tarpeen sisämarkkinoi-
den toteuttamisen ja toiminnan varmistamiseksi. Arvonlisäverodirektiivit sisältävät nämä 113 artiklan 
nojalla annetut sekundaarioikeuden normit. direktiiveistä tärkein on nykyinen arvonlisäverodirektii-
vi (2006/112/ETY), joka on myös EU:n voimassaolevan arvonlisävero-oikeuden perustana ja yhdessä 
ensimmäisen arvonlisäverodirektiivin kanssa muodostaa perustan koko arvonlisäverojärjestelmälle.
31 Ks. Myrsky 2013, s. 7; Rother 2003, s. 8.
32 Wacker kutsuu oikeudellisten velvollisuuksien ja oikeuksien muodostamia kokonaisuuksia norma-
tiivisiksi (eli normatiivis-teoreettisiksi) asiantiloiksi. Tällaisia ovat esim. erilaiset viranomaisvelvoit-
teet hallinnossa sekä yksityisten henkilöiden eri oikeudet ja velvollisuudet, esim. verovelvollisuus. 
Oikeussääntelyn normatiivisteoreettisissa vaikutuksissa on kyse normatiivisiin asiantiloihin kohdis-
tuvista muutoksista. Hän myös katsoo oikeussäännöksen sisältävän oikeusnormeja, jotka puolestaan 
muodostavat oikeuksia ja velvollisuuksia. Kelsenin mukaan oikeudellinen velvollisuus on identtinen 
oikeusnormin kanssa. Hän katsoo, että tapana on erottaa toisistaan oikeusnormi ja oikeudellinen vel-
vollisuus ja sanoa, että oikeusnormi säätää oikeudellisen velvollisuuden. Oikeudellinen velvollisuus 
käyttäytymiseen ei ole kuitenkaan käyttäytymiseen velvoittavasta normista erillinen asia, vaan se on 
tämä oikeusnormi itse. Kelsen 1968, s. 128–129; Wacker 2009, s. 20.
33 Ks. Wacker 2009, s. 27.
34 Ervasti 2004 a, s. 12.
35 Aarnio 1989, s. 54; Tuori 2000, s. 273.
36 Ks. Wikström 2006, s. 28; Knuutinen 2009, s. 6.
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vanhentumiseen ja tulkintakäytäntöjen muotoutumiseen on vaikuttanut yhteis-
kunnan dynaamisen toiminnan lisäksi myös Suomen EU-jäsenyys. AVL:n sään-
nösten muuttuminen onkin ollut nopeaa. Esimerkiksi Finlexin säädösmuutos-
hakemiston mukaan AVL:n lakimuutoksia oli tehty 16.2.2015 mennessä 94 kpl. 
Luvussa ovat mukana myös tekniset tai muuten vähämerkityksiset muutokset. 
Muutosnopeus vaatii niin arvonlisäverovelvollisilta kuin Verohallinnoltakin so-
peutumiskykyä omaksua uudet säännökset.  
Vero-oikeuden muutoksiin ovat syinä myös verotuksen fiskaalinen luonne ja 
merkitys yhteiskunnan taloudelle.37 Verotuksen fiskaalisten vaikutusten johdos-
ta myös taloustieteellinen tutkimus voisi olla perusteltua. Tutkimuksessa talou-
dellisia seikkoja käsitellään kuitenkin vain osana oikeustieteellistä tutkimusta 
selvitettäessä kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotuksen kustannus-
tehokkuutta. Perinteistä oikeusdogmaattista tutkimusta edustavaa säännösten 
systematisointia ja tulkintaa täydentää ja syventää tutkimuksen empiirinen 
osa.38 Vaikka väitöskirjatutkimus sisältää myös muitakin tutkimuksellisia osa-
alueita kuin puhtaasti lainopillisia, kyseessä on edelleen oikeuden tulkintatie-
teellinen analyysi.39
Lainopilliset tutkimustulokset tuottavat kokonaiskuvan kiinteistöhallinta-
palvelujen oman käytön verotussääntelyn soveltamisen nykytilasta, ja siihen 
mahdollisesti liittyvistä ongelmista. Tutkimus tuottaa sääntelystä normatiivista 
tietosisältöä, jota yhdessä empiirisen tiedon kanssa analysoidaan sen selvittämi-
seksi, mikä on kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotussääntelyn ase-
ma, vaikutukset ja tarpeellisuus nyky-yhteiskunnassa. Lainopillinen tutkimus 
tuloksineen lisää sääntelyn tuntemusta ja säännösten soveltamiseen liittyvää 
tietämystä. Tutkimustulokset voivat lisäksi nopeuttaa sääntelyn muuttamista so-
veltamiseen liittyvien mahdollisten ongelmien ratkaisemiseksi. 
Tutkimustulokset ja johtopäätökset -luvussa esitetään analysoidut tutkimus-
tulokset ja niistä tehdyt johtopäätökset sekä tuodaan esiin lainsäädäntöpuut-
teiden korjausehdotukset. Väitöskirjatutkimuksen metodologiassa on käytetty 
siten myös oikeuspoliittista tutkimusotetta.40
37 Vuonna 2012 arvonlisäveron osuus kokonaisveromäärästä oli noin viidennes (17 705 miljoonaa 
euroa, 20,7 %). Verohallinnon julkaisu 352.14, s. 6.
38 Oikeustieteen ja empiirisen tutkimuksen suhteesta, ks. Ervasti 2004 a ja Ervasti 2004 b, s. 12 ss. 
Oikeustieteessä tehdään paljon empiiristä tutkimusta tätä kuitenkaan aina selkeästi tunnistaen. Webley 
viittaa nimenomaan laadulliseen tutkimukseen. Hänen mukaansa laadulliseksi oikeustutkimukseksi 
voidaan käsittää esim. oikeuskäytännön selvittäminen. Siinä ennakkotapauksien avulla selvitetään 
lain soveltamiseen liittyviä kysymyksiä, ja asiakirjoja käytetään tutkimuksen lähdemateriaaleina. 
Webley 2010, s. 927. Myös Korkea-ahon mukaan oikeustieteessä tehdään empiiristä tutkimusta tätä 
kuitenkaan selkeästi määrittelemättä. Hänkin viittaa nimenomaan laadulliseen tutkimukseen, jonka 
kriteerien mukaan tutkimuksen ei tarvitse täyttää esim. laajuuden vaatimusta, sillä harvoinhan tutki-
muskysymyksen kannalta käyttökelpoisia KKO:n ratkaisuja löytyy määrällisen tutkimuksen edellyt-
tämä määrä. Korkea-aho 2004, s. 85.
39 Ks. Siltala 2003, s. 126.
40 De lege ferenda -tutkimus oikeuspoliittisena tutkimuksena kartoittaa ja systematisoi tietyn ongel-
man ratkaisemiseen liittyviä tavoite- ja keinovaihtoehtoja sekä perustelee niitä. Linna 1987, s. 9 ss. 
Oikeuspoliittisen tutkimuksen määrittelystä tarkemmin, ks. Linna 1987, s. 5. Tieteenteossa tulisi olla 
laaja perspektiivi, jotta ei kirjoiteta liian suljetuin silmin. Tutkimusteemaa tulisikin lähestyä oikeus-
historiallisesta, vertailevasta ja oikeuspoliittisesta de lege ferenda -näkökulmasta. Niillä kaikilla on 
arvoa tutkimuksessa, sillä ne saavat tutkimukselliset ongelmat selvenemään ja kirkastumaan. Lindblom 
1993, s. 63; Autio 2014, s. 27.
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1.4.2 Empiirinen metodi
Tutkimuksessa käytetään lainopillista tutkimusta täydentävinä tutkimusmenetel-
minä kvantitatiivista ja kvalitatiivista tutkimusotetta selvitettäessä kiinteistöhallin-
tapalvelujen oman käytön verotussääntelyn vaikutuksia käytännössä.41 Useampaa 
tutkimusmenetelmää käyttämällä saadaan luotettavampaa tietoa tutkimuskohtees-
ta, kun kohdetta voidaan tarkastella eri näkökulmista. Useamman menetelmän 
käyttäminen laajentaa näköpiiriä ja korjaa luotettavuusvirhettä.42 Eri menetelmillä 
saatuja tuloksia verrattaessa saadaan ilmiöstä kokonaisvaltaisempi kuva kuin pel-
kästään yhden menetelmän avulla.43 Kokonaisvaltainen kuva ilmenee tässä tutki-
muksessa lainopillisten ja empiiristen tutkimustulosten tulosten yhdistämisenä. 
Käytettyjen tutkimusmenetelmien perusteella tutkimuksen osion III lukuja 
voidaan kuvata empiiriseksi oikeustutkimukseksi. Empiiristä metodia käyte-
tään, koska metodin avulla saadaan kokemusperäistä, havaintoihin perustu-
vaa tietoa kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotussääntelyn käytän-
nön vaikutuksista. Pelkällä lainopillisella tutkimuksella näitä tietoja ei saataisi. 
Empiiristä tietoa tarvitaan, koska ilman tätä tietoa ei kyetä tutkimaan ilmiöitä, 
ja empiiristen tutkimustulosten avulla voidaan lisäksi arvioida sitä, tukevatko 
havainnot tutkimushypoteeseja vai eivät.44 Nämä hypoteesit on esitetty empiiri-
sessä selvityksessä tutkimuksen osiossa III.
Laadullista ja määrällistä tutkimusta käytetään sääntelyn vaikutuksia tar-
kastellessa. Laadullinen tutkimus ja määrällinen tutkimus ovat lähestymista-
poja, joita on vaikea tarkkarajaisesti erottaa toisistaan.45 Ne nähdäänkin usein 
tutkimuksen toisiaan täydentäviksi lähestymistavoiksi, ei kilpaileviksi suun-
41 Jako normatiiviseen ja ei-normatiiviseen oikeustieteeseen tai erottelu lainopillisen ja muun oikeus-
tutkimuksen välillä kuvaa tutkimusperinteiden eroja. Esim. oikeussosiologin ja oikeusdogmaatikon 
tekemät tutkimukset näyttävät tyyliltään ja lopputulokseltaan erilaisilta. Tämä kuvaavuus kuitenkin 
heikkenee, kun tarkastellaan monitieteisiä tutkimuksia tai erilaisia tutkimuksissa esiintyviä lähesty-
mistapojen yhdistelmiä. Ervasti 2004 a, s. 14.
42 Ks. Metsämuuronen 2009, s. 254. Nielsenin mukaan pelkän yhden menetelmän käyttö voi johtaa 
puutteellisiin ja jossain olosuhteissa jopa virheellisiin tuloksiin. Nielsen 2010, s. 971.
43 Nielsenin mukaan monimenetelmätutkimus on kyseessä silloin, kun tutkija käyttää kahta tai yli 
kolmea tutkimusmenetelmää tutkittaessa läheisesti toisiinsa liittyviä ilmiöitä. Termiä triangulaatio 
puolestaan käytetään kuvaamaan monimenetelmätutkimuksen käyttöä silloin, kun tutkimukselta 
vaaditaan kolmen erilaisen tutkimustavan käyttämistä. Nielsen 2010, s. 954. Myös Nielsen näkee mo-
nitieteellisen lähestymistavan tehokkaaksi. Hänen mukaansa empiiristä oikeustutkimusta pidetään 
monitieteellisenä tutkimuksen lajina, ja sen käyttäminen edellyttää eri tutkimusperinteiden teoreet-
tisten ja metodologisten lähtökohtien yhdistämistä ja menetelmien hallitsemista. Nielsenin mukaan 
tutkimuskysymyksiin saadut vastaukset ovat luotettavampia ja lisäävät ymmärrystä laista sekä lain 
ja yhteiskunnan vuorovaikutuksesta. Nielsen 2010, s. 971 ss.
44 Kvantitatiivisessa tutkimuksessa voidaan käyttää hypoteeseja. Ne ovat ”sivistyneitä arvauksia” 
mahdollisista eroista, suhteista tai syistä, ja ne ilmoitetaan väitteiden muodossa. Hirsjärvi – Remes – 
Sajavaara 2012, s. 158.
45 Tutkijoilla on monenlaisia käsityksiä laadullisesta tutkimuksesta, tutkimuksen suunnittelusta ja 
strategiasta, käytettävistä metodeista, koottavista tiedoista sekä analysointitavoista. Monet näis-
tä käsityksistä ovat yhteisiä sekä laadulliselle että määrälliselle tutkimukselle. Webley 2010, s. 947. 
Laadullisen tutkimuksen aineisto kootaan vähemmän strukturoidusti kuin määrällisen tutkimuksen 
aineisto. Laadullinen tutkimus tuottaa yleensä runsaasti tietoa, josta suuri osa on aluksi kuvailevaa. 
Tästä aineistosta tutkija muodostaa käsityksensä keskeisiin malleihin tai teemoihin pohjautuen ja 
esittää tämän jälkeen käsityksensä toisille. Laadullisen tutkimuksen avulla ei saada systemaattisia, 
yleistettävissä olevia havaintoja, vaan laadullinen tutkimus paljastaa esim. oikeusjärjestelmään liit-
tyviä ongelmia, oivalluksia parhaista käytännöistä ja arvioita politiikan muutosten vaikutuksista. 
Korkea-aho 2004, s. 85.
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tauksiksi.46 Laadullista menetelmää käytetään myös teemahaastatteluissa.47 
Haastattelujen avulla on saatu tarkentavaa tietoa lomakekyselyn vastausten ana-
lysointia varten ja syventävää tietoa evankelisluterilaisten seurakuntien kiinteis-
töhallintapalvelujen oman käytön verotusprosesseista.48
Prosessin kulun selvittämisellä on ollut merkitystä, koska prosessin avulla 
pystyn hahmottamaan ne tekijät, jotka vaikuttavat esimerkiksi kiinteistönhalti-
jan verovelvollisuusaseman määrittämiseen, kiinteistön osien jakamiseen AVL 32 
§:n soveltamisalaan kuuluvaan tai sen ulkopuoliseen käyttöön ja veron perusteen 
laskemiseen. Tutkimuksessa haastattelutulokset esitetään pelkästään kuvaavina 
esimerkkeinä, eikä näitä haastattelutuloksia voida yleistää muihin seurakuntiin.
Määrällistä tutkimusta49 käytetään seurakuntatalouksille suunnatun loma-
kekyselyn tulosten tarkastelussa. Kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön ve-
rotussääntelyn vaikutuksista ei ole olemassa tilastollista materiaalia, joten sään-
telyn vaikutuksiin liittyvä aineisto oli koottava kyselytutkimuksen avulla.50
Kyselytutkimusta voidaan luonnehtia survey-tutkimukseksi. Kyselyn avulla 
selvitettiin standardoidusti sääntelyn vaikutuksiin liittyviä käsityksiä ja mielipitei-
tä.51 Väittämien avulla kartoitettiin niitä tietoja, joita tarvittiin empiirisen osion tut-
kimuskysymyksiin vastattaessa. Määrällisessä tutkimuksessa tarkoituksena on et-
siä yhdenmukaisuuksia, jotka yleistetään tutkimuskohteiden ryhmään. Sääntelyn 
vaikutuksia käsittelevässä empiirisessä selvityksessä määrällisten tulosten tarkas-
telu on enimmäkseen kuvailevaa, sillä vastausten vähäisyyden johdosta ristiintau-
lukointi ja eri ryhmien välisten riippuvuuksien tarkastelu ei ollut mahdollista.52
Empiiristen metodien käyttäminen on ollut välttämätöntä tutkimuskysy-
myksiin vastatessa, sillä pelkän lainopillisen metodin avulla ei voida selvittää 
sääntelyn vaikutuksia, sääntelyn kohteiden mielipiteitä eikä kokemuksia sään-
46 Hirsjärvi – Remes – Sajavaara 2012, s. 136.
47 Laadulliselle tutkimukselle on tyypillistä, että siinä pyritään hankkimaan käsitys sosiaalisesta ilmiöstä 
ja sen merkityksestä eikä niinkään pyritä hyödyntämään tilastollista päättelyä. Syynä tähän on se, että 
on mahdotonta mitata sosiaalista ilmiötä ennen kuin ilmiö on tunnistettu ja määritelty. Laadullisen ja 
määrällisen tutkimuksen ero voidaankin kiteyttää seuraavasti: Laadullinen havainto tunnistaa yleensä 
vain jonkin seikan olemassaolon tai sen puuttumisen, kun taas määrällinen havainto mittaa tämän seikan 
olemassaolon tai puuttumisen määrän tai asteen. Webley 2010, s. 927. Laadullisen tutkimuksen avulla 
näin ollen lähinnä tunnistetaan ja ymmärretään tutkittavaa ilmiötä ja sen muodostamaa kokonaisuutta. 
Laadullisen tutkimuksen tietojenkeruutapana käytetään yleensä kolmea päämenetelmää joko yksin tai 
yhdistellen: havainnointia, haastatteluja tai asiakirjojen analysointia. Webley 2010, s. 928.
48 Asiantuntijahaastatteluilla voidaan tarkentaa kuvausta prosessin kulusta. Alastalo – Åkerman 2010, s. 372.
49 Määrällistä tutkimusta pidetään tieteellisen tutkimuksen menetelmäsuuntauksena, joka perustuu koh-
teen kuvaamiseen ja tulkitsemiseen tilastojen ja numeroiden avulla. Ehkä tästä syystä sitä voidaan nimittää 
myös tilastolliseksi tutkimukseksi. Heikkilä 2008, s. 16. Määrällisessä tutkimuksessa korostuu erilaisten 
laskennallisten ja tilastollisten analyysimenetelmien soveltaminen: tutkimuksessa käytetään luokitteluja, 
selvitetään syy- ja seuraussuhteita, vertaillaan tuloksia sekä selitetään ilmiötä tutkimuksen numeeristen 
tulosten avulla. Määrällisessä tutkimuksessa kootaan empiiristä havaintoaineistoa, jota tarkastelemalla 
pyritään ymmärtämään tiettyä yhteiskunnallista ilmiötä. Havaintoaineiston avulla tehdään yleistyksiä 
kootusta aineistosta. Määrällistä tutkimusmenetelmää voidaan käyttää esim. suurten ihmisryhmien kar-
toittaviin tutkimuksiin, mutta sen avulla ei saada yksittäistapauksista kattavaa tietoa. Webley 2010, s. 948.
50 Lainsääsäädäntötutkimuksen intressin kohdistuminen yksittäiseen lakiin voidaan Talan mukaan 
kiteyttää pyrkimykseksi vastata kysymyksiin, miksi ja miten säädökset syntyvät sekä miten ne toteu-
tuvat ja vaikuttavat. Tala Oikeus 2004, s. 379; Tala 2005, s. 102–103 ja Parviainen 2006, s. 3.
51 Ks. Hirsjärvi – Remes – Sajavaara 2012, s. 134, 193.
52 Käytettäessä ristiintaulukointia selvitetään usein sitä, onko sarake- ja rivimuuttujien välillä tilastolli-
sesti merkitsevää riippuvuutta. Tämä testaus voidaan suorittaa SPSS:n khin neliö -testin avulla. Tällöin 
vain 20 % odotetuista frekvensseistä saisi olla alle 5. Heikkilä 2008, s. 210–223.
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telystä. Myös sääntelystä syntyneen oikeuskäytännön määrälliset kuvaukset jäi-
sivät lainopillisin menetelmin selvittämättä. Pelkkä teoreettinen pohdinta ilman 
empiiristä osuutta jättäisi tulokset pelkästään valistuneiksi arvauksiksi.53
Sääntelyn vaikutusten empiiriselle selvitykselle on ominaista käytännönlähei-
syys, sillä tutkimuskysymykset ovat nousseet sen epätietoisuuden pohjalta, mi-
ten kiinteistönhaltijat todellisuudessa kokevat kiinteistöhallintapalvelujen oman 
käytön verotussääntelyn vaikutukset ja millaisia vaikeuksia soveltamiseen liittyy. 
1.5 LäHdeAineiSto
Vero-oikeus muun oikeuden tavoin on formaalia.54 Oikeuslähdeoppi kertoo sen, 
mihin oikeuslähteisiin asiaa ratkaistaessa on nojauduttava ja mikä on eri oikeus-
lähteiden keskinäinen hierarkia. Perustuslain (PL) 81 §:n mukaan verosta on sää-
dettävä lailla, joka sisältää säännökset verovelvollisuudesta ja veron suuruuden 
perusteista sekä verovelvollisen oikeusturvasta. Tähän perustuslain säädökseen 
nojaava legaliteettiperiaate (laillisuusperiaate) tuo vero-oikeuden oikeudenala-
kohtaiseen oikeuslähdeoppiin erityispiirteitä. 
Periaatteen mukaan verottamisen täytyy perustua lakiin. Ilman soveltuvaa 
lainkohtaa ei voida verottaa, ja tämä periaate on ehdoton.55 Tästä syystä varsi-
naisena oikeuslähteenä ja tutkimuskohteena on lainopillisen osuuden tutkimus-
kysymyksissä 1 ja 2 voimassa oleva oikeus. Muita oikeuslähteitä käytetään lain 
rinnalla säännösten sisällön ja rajojen tarkentamisessa. Lainvalmisteluaineiston 
ja oikeuskäytännön merkitys on tällöin keskeinen. Tutkimuksessa selvitettiin 
lainvalmisteluasiakirjojen avulla myös sääntelyn tavoitteita ja tarkoitusta sekä 
perehdyttiin valiokuntamietintöihin.
Lainopillisen tutkimuksen lähdeaineisto koostuu kansallisen lainsäädännön 
lisäksi lainvalmisteluaineistosta, viranomaisohjeista, oikeuskirjallisuudesta ja 
oikeuskäytännöstä. Oman käytön verotussäännösten ja kiinteistöhallintapalve-
lujen arvonlisäverosäännösten yksityiskohtaista tulkintaa ei ole suoranaisesti 
löydettävissä lain esitöistä. Tämä puute on yhtenä syynä tulkintaongelmiin, joita 
verotuksessa esiintyy. Tulkinta-apua yksittäisissä tapauksissa tarjoaa näin ollen 
myös sääntelyn tarkoitus. 
Tutkimuksen lainopillisessa osuudessa tarkastellaan sääntelyn sovelta-
misalaa ja soveltamiseen liittyviä ongelmia myös oikeuskäytännön avulla. 
Tutkimusaineistona käytetään lisäksi KVL:n julkaistuja ennakkoratkaisuja, 
vaikkakaan KVL:n yksittäisistä ratkaisuista ei voida tehdä verotustulkintojen 
kannalta yleistäviä päätelmiä. Syynä tähän on se, että ennakkoratkaisu annetaan 
tiettyyn yksittäiseen kysymykseen, ja ratkaisu sitoo vain kyseistä verovelvollista 
hakemuksessa mainituissa tilanteissa.  
53 Ks. Koulu 2005, s. 52; Autio 2014, s. 122.
54 Formaalisuus tai formalistisuus liitetään oikeudellisessa kontekstissa yleensä oikeudelliseen tul-
kintaan ja siihen, kuinka tiukasti tulkinnassa pidetään kiinni säännöksen sanamuodosta. Knuutinen 
Edilex 2014, s. 82.
55 Knuutinen Edilex 2014, s. 85.
  33
Erot AVL:n ja direktiivin rakenteissa ja käytetyissä sanonnoissa vaikeuttavat 
lain soveltamista, joten eroja selventävillä EUT:n ja KHO:n ratkaisuilla on merki-
tystä myös lainopillisessa tutkimuksessa. Joissakin tilanteissa on viitattu myös 
liikevaihtoverotuksen aikaiseen oikeuskäytäntöön. 
EU-oikeuden lisääntyneen merkityksen johdosta kansainväliseen tutkimus-
aineistoon kuuluu oleellisesti EU-oikeus, jonka päälähteitä ovat arvonlisävero-
direktiivit ja EUT:n tuomiot sekä julkisasiamiehen ratkaisuehdotukset.56 EUT:n 
tuomioissa ratkaistaan yleensä useita kysymyksiä. Osaa tuomioista on tutki-
muksessa tarkasteltu perusteellisemmin, mutta osasta tuomioita tutkimuksen 
tarkoituksena ei ole EUT:n tuomioiden tarkka analysointi, vaan tuomion tai sen 
osan esittäminen pelkistetysti tutkittavan aihealueen kannalta tarkasteltuna. 
Kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotussääntelyä käsitteleviä EUT:n 
ratkaisuja ei löytynyt yhtään, ja kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön vero-
tussääntelyä käsittelevää kansainvälistä oikeuskirjallisuutta on vähän.57
Kansainvälisen, kuten myös kotimaisen, oikeuskirjallisuuden selvittämisessä 
on tutkimuksessa käytetty mahdollisuuksien mukaan internetiä ja muita sähköi-
siä tietolähteitä. Kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotukselle ei aina löy-
dy vastinetta muista kielistä, joten hakusanoina käytettiin palvelujen suorittamista 
(a supply of services), palvelujen omaa käyttöä (the private use of services), yrityksen 
tarpeita varten suoritettavaa palvelua (the supply of services for purposes other than 
those of his business), kiinteistöhallintapalvelua (a service related to the holding of 
immovable property) ja vastikkeellista palvelua (a supply of services for considera-
tion) haettaessa oikeuskirjallisuutta ja EUT:n ratkaisuja sähköisistä tietolähteistä.
Empiirisen oikeustutkimuksen sääntelyn vaikutuksiin liittyvä aineisto on 
koottu kyselylomakkeen väittämien avulla (kysely on liitteenä 2–3), jotka käsit-
televät seurakuntatalouden mielipideasteikolla mitattuja näkemyksiä sääntelyn 
vaikutusten osa-alueista. 
Sääntelyn vaikutuksia selvitettiin väittämillä, jotka käsittelivät muuan mu-
assa sääntelyn toimivuuteen liittyviä tekijöitä, sääntelyn soveltamiseen liittyviä 
kysymyksiä sekä hallinnollista taakkaa, kilpailuneutraalisuutta ja sääntelyn 
muutostarpeita. Hallituksen esityksiä voi puolestaan luontevasti käyttää sen sel-
vittämisessä, miten sääntelyn vaikutuksia on niissä arvioitu. 
Oikeuskäytännön ja KVL:n antamien ratkaisujen kvantitatiivisen tarkastelun 
aineisto muodostuu Helsingin hallinto-oikeuden, KVL:n ja KHO:n kiinteistöhal-
lintapalvelujen oman käytön verotusta käsittelevistä ratkaisuista. Väitöskirjan 
empiirisen osuuden muina lähteinä on kotimainen ja kansainvälinen empiiristä 
oikeustutkimusta käsittelevä oikeuskirjallisuus. 
Taulukkoon 1 on koottu tutkimuskysymykset tiivistettyinä.  Lisäksi tauluk-
koon on koottu käytetyt metodit ja lähdeaineisto.  
56 Myös ennen arvonlisäverodirektiiviä annettujen EUT:n tuomioiden direktiivien artikloja käsittele-
vät kohdat esitetään tässä tutkimuksessa pääsääntöisesti nykyisen arvonlisäverodirektiivin artiklojen 
mukaisina.
57 Kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotusta vastaavaa menettelyä ei ole lisensiaatintutki-
muksen kahdeksasta vertailumaasta käytössä muualla kuin Ruotsissa. Aittoniemi 2014. Menettelyn 
vähäisyys voi olla yhtenä syynä kansainvälisen kirjallisuuden vähäisyyteen.
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Taulukko 1. Tutkimuskysymykset, käytetyt metodit ja lähdeaineistot tiivistettyinä 
Tutkimuskysymys    Metodi/Aineisto
1. Miten kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön 
verotus jäsentyy osaksi arvonlisäverojärjestelmää 
ja liittyykö sääntelyyn ristiriitoja suhteessa EU-
oikeuteen?58   
Metodi: lainopillinen




hallinto-oikeuden, KVL:n ja KHO:n 
julkaisemattomat ratkaisut vuosilta 
2000–2012 ja julkaistut ratkaisut 
AVL:n voimassaoloajalta 
14.2.2014 saakka, EU-oikeus
2. Liittyykö säännösten soveltamiseen ongelmia ja 
mitä ongelmia mahdollisesti? 
3) Sääntelyn vaikutukset
3 a) Miten toimiva sääntely on seurakuntatalouden 
kannalta?
3 b) Millaisena seurakuntataloudet näkevät sääntelyn 
osaamistarpeen ja osaamisen?
3 c) Miten paljon sääntelyn eri osa-alueiden 
soveltamiseen liittyy vaikeuksia ja mitkä ovat 
tyypillisimmät soveltamisongelmien ratkaisutavat?
3 d) Kuinka suuri on kiinteistöhallintapalvelujen oman 
käytön verotussääntelyn toimeenpanon aiheuttama 
hallinnollinen taakka? Millainen on verotuksen 
fiskaalinen tehokkuus ja kuinka paljon sääntelyn 
toteuttamiseen liittyy vaikeuksia?
3 e) Miten kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön 
verotussääntely vaikuttaa seurakuntien toimintaan 
ostopalvelujen kilpailuneutraalisuuden kannalta?






4) Oikeuskäytännön ja KVL:n ratkaisujen 
kvantitatiivinen kuvaus
4 a) Millainen on kiinteistöhallintapalvelujen oman 
käytön verotussääntelyn soveltamisesta kertynyt 
oikeuskäytäntö ja KVL:n antamat ennakkoratkaisut 
kvantitatiivisesti kuvattuna? Mitä johtopäätöksiä 
kuvauksien perusteella voidaan tehdä?
4 b) Millaisia ovat ratkaisujen perustelut määriltään 
ja lajeiltaan kvantitatiivisesti kuvattuina? Mitä 
johtopäätöksiä kuvauksien perusteella voidaan tehdä? 
Metodi: Empiirinen oikeustutkimus
Aineisto: Helsingin hallinto-oikeuden, 
KVL:n ja KHO:n julkaisemattomat 
ratkaisut vuosilta 2000–2012 
ja julkaistut ratkaisut AVL:n 
voimassaoloajalta 14.2.2014 saakka
58 Lainopillinen osuus väitöskirjatutkimuksesta pohjautuu pääosin lisensiaatintutkimukseen Kiinteistöhallintapalvelujen 
oman käytön arvonlisäverotus EU-oikeuden, yhdenvertaisen kohtelun ja kilpailuneutraalisuuden kannalta. Aittoniemi 2014.
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1.6 edeLtäVä tUtkimUS
1.6.1 Aikaisempi lainopillinen tutkimus  
Vaikka arvonlisäverotus ja arvonlisäverolaki EU-oikeudellisine kytkentöineen 
tarjoavat laajan tutkimuskentän, arvonlisävero-oikeudellista tutkimusta on teh-
ty Suomessa vähän. Koko vero-oikeustiede on Suomessa varsin nuorta. Vero-
oikeudellisessa tutkimuksessa ovat korostuneet oikeusdogmaattinen tarkastelu-
tapa ja tulovero-oikeus (lähinnä yritysverotus).59  
Vero-oikeudessa on ollut havaittavissa, että arvonlisäveron ja muiden vä-
lillisten verojen tutkimus on viime aikoina kasvanut. Kulutusvero-oikeuden 
lainopillisia väitöskirjoja on viime vuosina julkaistu muutamia, tosin pitkän 
tauon jälkeen siitä, kun Aleksis. Kotkansalo julkaisi ensimmäisen väitöskirjan 
Verotusarvo liikevaihtoverotuksessa vuonna 1967. Kulutusverotuksesta60  on viime 
vuosina julkaistu seuraavat väitöskirjat:
Kalle Määttä, Environmental Taxes (1997)
Leila Juanto, Valmisteverotus (1998)
Mikko Pikkujämsä, Oikeusperiaatteet ja arvonlisäverotus kiinteistöalalla (2001)
Eila Rother, Eurooppaoikeus ja arvonlisäverotus (2003)
Petri Saukko, Verovelvollisryhmät (2005)
Nina Sainio, Yritysjärjestelyt arvonlisäverotuksessa (2011).
Ruotsissa julkaistuja arvonlisäverotusta käsitteleviä tutkimuksia ovat esimer-
kiksi Alhagerin väitöskirja Mervärdesskatt vid omstruktureringar vuodelta 2001 ja 
Sonnerbyn väitöskirja Neutral uttagsbeskattning på mervärdesskatteområdet vuodelta 
2010. Muista suomalaisista tutkimuksista voidaan mainita Sari Hakapään väitös-
kirja vuodelta 2008 Sähköinen verohallinto. Automatisoitu arvonlisäveromenettely. Se 
luetaan oikeusinformatiikkaan kuuluvaksi. 
Pikkujämsän ja Rotherin lähinnä lainopillisiksi luonnehdittavat tutkimukset 
tarkastelevat osaltaan myös kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotus-
ta. Molemmissa väitöskirjoissa ilmenee lisäksi vahva EU-vero-oikeudellinen 
painotus. Pikkujämsän lainopillinen väitöskirja vuodelta 2001 Oikeusperiaatteet 
ja arvonlisäverotus kiinteistöalalla tutkii kiinteistöalan arvonlisävero-oikeutta ja 
59 Lisää vero-oikeuden kehittymisestä, ks. Myrsky Oikeus 2009, s. 60. 
60 Yleisimpiä ja vanhimpia verojen luokittelutapoja on verojen jakaminen välittömiin ja välillisiin. Veronkantotapaan 
perustuvaa luokittelua käytettäessä tarkastellaan sitä, kannetaanko vero siltä, jota vero on tarkoitettu kohtaamaan vai 
ei. Välitön vero on kyseessä silloin, kun verovelvollinen on suoraan verotuksen kohteena. Välillinen vero on kyseessä 
vastaavasti silloin, kun verovelvollinen on eri taho kuin se, jonka rasitukseksi vero on tarkoitettu. Veron luokitte-
luun välilliseksi tai välittömäksi liittyy kuitenkin ongelmia, sillä toisinaan voi olla epäselvää, kenen rasitukseksi 
vero lopulta jää. Veroluokittelusta tarkemmin, ks. Juanto 1998, s. 48–119. Kulutusverot voidaan jaotella myös yleisiin 
ja erityisiin. Yleiset kulutusverot kohdistuvat laajaan hyödykkeiden joukkoon, ja ne määräytyvät prosentuaalise-
na osuutena hyödykkeiden myyntihinnoista (ns. arvovero). Erityisiä kulutusveroja (pisteveroja) kannetaan vain 
tietyistä hyödykkeistä ja useimmiten yleisen kulutusveron lisäksi. Erityinenkin kulutusvero määräytyy yleensä 
tuoteyksikön arvon, painon tai tilavuuden mukaan. Kulutusverotuksessa samasta hyödykkeestä voidaan kantaa 
sekä yleistä että erityistä kulutusveroa. Tällöin puhutaan kulutusverotuksen porrastumisesta, jolloin kulutushyö-
dykkeiden hintoihin sisältyvän kulutusveron määrä vaihtelee hyödykkeittäin. Porrastumista voidaan perustella 
fiskaalisilla syillä, mutta myös erilaisilla yhteiskuntapoliittisilla, esim. kulutuksen ohjaamiseen liittyvillä syillä. 
Juanto – Saukko 2012, s. 2–6. 
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siinä kiinteistöön kohdistuvien palvelujen oman käytön verotusta rakentamis-
palvelujen ja kiinteistöhallintapalvelujen kannalta. Tutkimuksen ominaispiir-
teenä on yleisten oikeusperiaatteiden näkökulma.61 Rotherin väitöskirja vuodelta 
2003 Eurooppaoikeus ja arvonlisäverotus on rajattu sekundaarioikeuden vaikutus-
ten tutkimisen kannalta arvonlisäverovelvollisuuteen ja vähennysoikeuteen. 
Tutkimuksen ulkopuolelle on rajattu oman käytön verotus, koska oma käyttö ei 
rajaa arvonlisäveron soveltamisalaa yhteisessä arvonlisäverojärjestelmässä. Sitä 
vastoin kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotus rajaa veron sovelta-
misalaa, joten se on otettu tältä osin osaksi Rotherin tutkimusta.62 
Pikkujämsän ja Rotherin tutkimusten jälkeen on säädetty kiinteistöinvestoin-
tien tarkistusmenettely, alivastikkeellisten luovutusten verotus etuyhteystilan-
teissa sekä rakentamispalvelujen käännetty verovelvollisuus. Näiden muutos-
ten lisäksi AVL:iin on tehty vuoden 2001 jälkeen muita lakimuutoksia yli 20 
kappaletta.63 Myös arvonlisäverodirektiiviä on muutettu, sekä KHO:n ja EUT:n 
ratkaisuja on annettu lisää. Tässä tutkimuksessa käsittelen näitä muutoksia 
oman käytön verotuksen ja kiinteistöhallintapalvelujen kannalta. Lisäksi tut-
kin sääntelyn vaikutuksia ja tarpeellisuutta empiirisin menetelmin. Näiltä osin 
tutkimus täydentää aikaisempia tutkimuksia.  Arvonlisävero-oikeudellista 
tutkimustarvetta puoltaa myös se, että arvonlisäveron fiskaalinen merkitys on 
huomattava. Arvonlisäveron osuus Suomen kokonaisverokertymästä on noin 
viidennes.64 
Tutkimuskohteena kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotus on mie-
lenkiintoinen. AVL:iin on usein jätetty tarkoituksellisesti tilaa lain joustavalle so-
veltamiselle, säännökset ovat toisinaan monimutkaisia ja siten säännösten hallin-
ta sekä tulkinta ovat haasteellisia verovelvollisten lisäksi myös asiantuntijoille.65 
EU-oikeuden vaikutus ja säännösten soveltaminen ovat tuoneet uusia näkökul-
mia ja vaatimuksia tulkintaan. Sääntely poikkeaa varsinkin verovelvollisuuden 
ja palvelun määrittelyn suhteen muista oman käytön tilanteista. Myös sääntelyn 
suhteessa EU-oikeuteen esiintyy ristiriitaa. Sääntelyllä on lisäksi vaikutusta laa-
jasti, sillä verovelvollisuutta sovelletaan laajaan joukkoon kiinteistönhaltijoita. 
Lain vaikutusten arvioinnin tulisi alkaa jo lain valmisteluvaiheessa.66 
Ohjeista huolimatta hallituksen esityksissä arvioidaan niukasti lakien vaiku-
61 Pikkujämsä 2001, s. 2 ss.
62 Rother 2003, s. 6.
63 Finlexin säädösmuutoshakemiston mukaan lakimuutoksia oli tehty 16.2.2015 mennessä 94 kpl. Luvussa ovat 
mukana myös tekniset tai muuten vähämerkityksiset muutokset.
64 Ks. Verohallinnon julkaisu 352.14, s. 6. 
65  Ks. [http://fokus.talentum.fi/talousfokus/Arvonlisäverotus/Saatteeksi] (1.9.2014). 
66 Hallituksen esityksen laatimisohjeet ovat tärkein lakien vaikutusten selvittämistä etukäteen määrittävä oikeusohje. 
Ohjeesta ei tulisi poiketa ilman erityistä syytä. Ohjeissa esitetään yleiset suuntaviivat, joiden mukaan lakiehdotuk-
sia sisältävät hallituksen esitykset laaditaan, ja ohjeet koskevat erityisesti esityksen rakennetta ja kirjoitustapaa. 
Hallituksen esityksessä on lyhyesti selostettava ehdotettujen säännösten vaikutukset. Vaikutuksilla tarkoitetaan 
säännösten soveltamisesta johtuvia seurauksia. Vaikutusten arvioinnin laajuus ja yksityiskohtaisuus on suhteutet-
tava ehdotuksen sisältöön ja odotettavissa olevien vaikutusten merkitykseen. Keskeisiä ehdotetusta laista seuraavia 
vaikutuksia ovat taloudelliset vaikutukset, vaikutukset viranomaisten toimintaan, ympäristövaikutukset sekä yhteis-
kunnalliset vaikutukset. Hallituksen esityksessä on myös kerrottava, kuinka vaikutukset on arvioitu, jollei tämä käy 
ilmi asiayhteydestä.  Oikeusministeriön julkaisu 2004:4, s. 7, 15. AVL:n valmistelun aikaan käytössä olivat hallituksen 
esityksen laatimisohjeet vuodelta 1992.     
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tuksia ja vaihtoehtoja. Tämä ilmenee myös kiinteistöhallintapalvelujen oman 
käytön verotusääntelyn vaikutusten arvioinnissa. Ne olisi tullut arvioida hal-
lituksen esityksessä 88/1993 vp. Hallituksen esityksessä ja siihen liittyvissä 
lainvalmisteluasiakirjoissa sääntelyn vaikutusten arviointia ei kuitenkaan ole 
esitetty, vaikka kyseessä oli AVL:n voimaan tullessa merkittävä muutos arvon-
lisäverottoman toimialan kiinteistönhaltijoiden kannalta.67  Myös tämä puut-
teellisuus lainvalmisteluasiakirjojen sääntelyn vaikutusten arvioinnissa lisää 
tutkimustarvetta. 
Sääntelyn poikkeusluonteen ja merkittävyyden johdosta on tarpeen tarkas-
tella kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotussääntelyn tavoitteiden 
toteutumista ja verotuksen vaikutuksia.68 Tutkimustarvetta lisää myös se, että 
kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotussääntely ei ole muuttunut koko 
AVL:n voimassaoloaikana muutoin kuin lähinnä verovelvollisuutta määrittävän 
palkankustannusrajan tarkistamisilla. 
1.6.2 Aikaisempi empiirinen oikeustutkimus 
Arvonlisäverotukseen kohdistuvan lainopillisen tutkimuksen lisäksi myös 
sääntelyn vaikutuksista tarvitaan tutkimustietoa, sillä tutkimuskirjallisuudes-
sa ja valtionhallinnossa on korostettu jo useamman vuosikymmenen ajan laki-
en vaikutusten arvioinnin tärkeyttä.69  Viime vuosikymmeninä arviointitiedon 
merkitys on lisääntynyt myös päätöksenteossa. Oikeudellisessa tutkimuksessa 
tulisikin lainsäädännön toimivuuden parantamiseksi ja tehokkuuden lisäämi-
seksi lisätä empiirisen tiedon hyödyntämistä. Näin voitaisiin tutkia paremmin 
lainsäädännön käytännön toimivuutta (law in action).70 Oikeuteen kohdistuva 
empiirinen tutkimus on ollut Suomessa kuitenkin vähäistä, eikä tutkimusta ole 
harjoitettu merkittävässä määrin.71
67 Vertaa HE 88/1993, varsinkin sivut 58–59.
68 Väitöskirjatutkimuksen alkuperäisenä tavoitteena oli arvioida kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön vero-
tussääntelyä sekä selvittää sääntelyn toimivuutta, ymmärrettävyyttä ja vaikutuksia evankelisluterilaisten seura-
kuntien kannalta. Näiden kysymysten selvittämiseksi lähettiin sähköpostitse kyselylomake evankelisluterilaisille 
seurakunnille. Vastausprosentti jäi pieneksi: vain 18 % vastasi kyselyyn. Ilmeisesti kyselylomake oli laaja, ja ehkä 
myös vastaajien kannalta aiheena vaikea, vaikka kysymykset, kysymysmäärä ja kysymysten vaikeustaso oli käyty 
etukäteen seurakunnan edustajan kanssa lävitse. Lisäksi kysymykset muotoiltiin kommenttien perusteella uudel-
leen. Vastausprosentin pienuuden vuoksi vastauksien yleistäminen kaikkiin evankelisluterilaisiin seurakuntiin vai-
keutui. Väitöskirjan ohjaajien kanssa käydyn keskustelun jälkeen tutkimuksen otsikko vaihdettiin. Lisäksi kyselyn 
avulla saatuja tietoja täydennettiin ja syvennettiin seurakuntien edustajille tehtyjen neljän teemahaastattelun avulla. 
Tutkimuksen uudeksi otsikoksi tuli Kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön arvonlisäverotus, jossa tarkastellaan sään-
telyn vaikutuksia lainopillisen osion ja empiiristen selvitysten avulla.
69 Keinänen Edilex 2010, s. 3–4. Esim. lain laatimisohjeissa kiinnitetään erityistä huomiota vaikutusten etu- ja jäl-
kikäteiseen arviointiin. Oikeusministeriön julkaisu 2004:4, s. 1, 14. Ohjeen vakio-otsikoiden mukainen vaikutusten 
ryhmittely on luonteeltaan tekninen, eikä luettelo ole kattava, vaan kaikki merkittävät vaikutukset on otettava huomi-
oon. Esitystä laadittaessa tehdään tarvittaessa erillinen julkistettava vaikutusarvioselvitys, jolloin esitykseen otetaan 
vain tiivistelmä selvityksestä. [oikeusministerio.fi/fi/index/julkaisut/julkaisuarkisto/20044hallituksenesitystenlaatim
is-ohjeet/files/hallituksen_esityksen_laatimisohjeet.pdf] (18.8.2014)
70  Keinänen – Kilpeläinen – Väätänen, 2010, s. IX.
71  Keinänen Oikeus 2010, s. 465–466; Ervasti Oikeus 2003, s. 48. Empiirisestä oikeustutkimuksesta käyty keskustelu on 
lisännyt empiiristen menetelmien käyttämistä myös lainopillisissa väitöskirjoissa. Puhtaasti lainopilliset väitöskirjat 
eivät ole kuitenkaan niin yleisiä kuin oletetaan, vaan väitöskirjoissa käytetään usein myös empiirisiä aineistoja. 
Pakarinen 2012 b, s. 69.   
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Empiiristä oikeustutkimusta on harjoitettu Itä-Suomen ja Turun yliopiston li-
säksi Oikeuspoliittisessa tutkimuslaitoksessa.72 Tutkimuslaitoksella on käytössä 
kaksi julkaisusarjaa: tutkimukset ja tutkimustiedonannot. Laitos on julkaissut 
painetuissa sarjoissaan 394 julkaisua 7.3.2015 mennessä.73 
Noin kaksi kolmasosaa julkaisuista on ilmestynyt kriminologisesta yksiköstä, jossa pai-
nopiste on ollut rikollisuustutkimus, ja kolmasosa on ilmestynyt yleisestä yksiköstä. 
Yleisen yksikön tutkimustoiminnassa on keskitytty 2000-luvulla tuomioistuintutkimuk-
seen, oikeusoloihin ja lainsäädäntötutkimukseen. Myös perhe-elämän tutkimuksen määrä 
on lisääntynyt. Laitoksen julkaisusarjassa on lisäksi julkaistu väitöskirjoja, joista osa on 
kriminologisen yksikön ja osa yleisen yksikön tutkijoiden tekemiä. Väitöskirjojen aiheina 
ovat olleet nuorisorikollisuus, tyttöjen rikollisuus, henkirikollisuus, lakien vaikutukset, 
velkaongelmat, sovinnon edistäminen siviiliprosessissa, nuorisorikosoikeus ja huumeiden 
käyttäjien kontrolli.74
Esimerkkejä empiirisiä menetelmiä käyttävistä väitöskirjoista ovat Ervastin väi-
töskirja Käräjäoikeuksien sovintomenettely, joka käsittelee sovinnon edistämisestä 
riitaprosessissa vuodelta 2004 sekä Parviaisen väitöskirja vuodelta 2006 Tasa-
arvoa laskimella. Tutkimus tasa-arvolain kiintiösäännöksen vaikutuksista kunnallisten 
toimielinten jäsenvalinnoissa ja Keinäsen väitöskirja vuodelta 2008 Yhdyskuntapalvelu 
empiirisen kriminologisen tutkimuksen kohteena. Empiirisiä menetelmiä on käytetty 
myös sääntelytutkimuksen alaan kuuluvassa Sorsan väitöskirjassa vuodelta 2011 
Kansainvälisen kaupan arvoketjujen sääntely. Yhteiskuntavastuun ja ennakoivan oikeu-
den tarkastelua ja Aution väitöskirjassa Lainkäyttö yritysten riidanratkaisussa vuo-
delta 2014.  Pakarisen väitöskirja Tapaustutkimuksia lainvalmistelun kehittämisestä ja 
sääntelyn toimivuudesta vuodelta 2012 selvittää viiden tapaustutkimuksen kautta 
sääntelyn ihanteita, kehittämistä ja toimivuutta. 
Nämä tutkimukset ovat lähellä käsillä olevaa tutkimusta siten, että myös niis-
sä oikeudellisia kysymyksiä tarkastellaan lainopillisin menetelmin ja empiiristä 
oikeustutkimusta hyödyntäen. Keinäsen tutkimuksessa hyödynnetään yhdys-
kuntapalvelukseen liittyviä tilastotietoja, kun taas näissä muissa tutkimuksissa 
on tehty erityyppisiä kyselyitä ja haastatteluja, jotka muodostavat tutkimusten 
empiirisen aineiston. Pakarisen Itä-Suomen yliopistoon jättämässä väitöskirjassa 
analysoidaan kehittämistyötä lainvalmistelun ja sääntelyn laadun parantami-
seksi. Tutkimuksessa kiinnitetään lisäksi erityistä huomiota lakien vaikutusten 
arviointiin ja sääntelyn toimivuuteen.75
72  Lisäksi Poliisiammattikorkeakoulussa ja Terveyden ja hyvinvoinnin laitoksella harjoitetaan empiiristä tutkimusta. 
[http://www.polamk.fi/]; [http://www.thl.fi/fi/tutkimus-ja-asiantuntijatyo] (18.8.2014).
73 Viimeisin seurattu tutkimuksen numero on 267 ja tiedonannon numero on 127. [http://www.optula.om.fi/fi/index/
julkai-sut/yleisentutkimusyksikonjulkaisut.html] (7.3.2015).
74 Ervasti 2011, s. 16.
75  Pakarinen 2012 b, s. 15.
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Suomessa lakien vaikutuksia arvioiva tutkimuskirjallisuus on käsitellyt lähinnä sitä, min-
kä verran erilaisia vaikutuksia arvioidaan, eikä kirjallisuudessa niinkään ole analysoitu 
vaikutusten arviointia työkaluna.76 Lakien vaikutusten arviointia koskevassa tutkimuskir-
jallisuudessa on käsitelty kysymystä myös siitä, kuinka hyvin lakien vaikutusarvioinnin 
vaatimukset toteutuvat. Lisäksi Suomessa on tehty neljä laajaa tutkimusta, joissa on tarkas-
teltu vaikutusarviointeja hallituksen esityksissä.77  
Verotusta sivuava talousoikeuteen luettava Iivosen väitöskirja Verohallinnon muut-
tuva norminanto vuodelta 2011 hyödyntää myös empiirisiä menetelmiä. Tutkimus 
keskittyy kuitenkin norminantoon, joka liittyy tuloverotuksen sisällöllisiin rat-
kaisuihin sekä sen ohjausjärjestelmän keskinäisiin suhteisiin. Sitä vastoin ei ar-
vonlisäverolainsääntelyn eikä siten myöskään kiinteistöhallintapalvelujen oman 
käytön verotussääntelyn vaikutuksia käsitteleviä empiirisiä väitöskirjatutki-
muksia ole tehty. 
Tutkimustietoa lainvalmistelusta ja sääntelyn vaikutuksista tarvitaan lisää,78 
sillä myös perinteisessä lainopillisessa vero-oikeustutkimuksessa tarvitaan re-
aalimaailman tietoa ja empiiristen menetelmien tuntemusta.79 Verotuksen avul-
la julkinen sektori rahoittaa toimintaansa ja varsinkin arvonlisäverotuksessa 
verotulojen kokoaminen perustuu verovelvollisten oma-aloitteiseen ja vapaa-
ehtoiseen veron määrän laskemiseen, ilmoittamiseen ja maksamiseen. Verotus 
vaikuttaa siten merkittävästi verovelvollisten taloudelliseen käyttäytymiseen. 
Näistä syistä myös vero-oikeudellista tutkimusta tulisi tehdä erilaisista lähtö-
76  Pakarinen 2012 b, s. 72.
77 Näistä tutkimuksista lisää, ks. Ervasti – Tala 1996; Ervasti – Tala – Castren 2000; Pakarinen – Tala – Hämynen 2010; 
Slant – Rantala – Kautto 2014. Tutkimuksissa on esitetty neljä keskeistä havaintoa. Ensimmäisen havainnon mukaan 
vaikutuksia arvioidaan hallituksen esityksissä yleensä vähän. Vaikka tutkimuksissa ei ole verrattu vaikutusarviointien 
määrää siihen, minkä verran laeilla on eri vaikutuksia, arviointien määrät vaikuttavat monien vaikutuslajien kohdalla 
selvästi liian alhaisilta. Esim. sukupuolivaikutuksia tunnistettiin vain viidessä prosentissa vuoden 2009 hallituksen 
esityksistä. Toiseksi on havaittu, että taloudellisia vaikutuksia arvioidaan useammin kuin yksilöiden ja kansanryh-
mien asemaan liittyviä vaikutuksia. Esim. julkiseen talouteen ja kansantalouteen arvioitiin vaikutuksia 59 prosentissa 
esityksistä ja yritysvaikutuksia 39 prosentissa vuonna 2009. Kuitenkin alle puolet hallituksen esityksistä sisälsi mai-
nintoja ei-taloudellisista vaikutuksista. Kolmannen havainnon mukaan lakien vaikutusten arviointi on lisääntynyt 
vuosina 1994–2009. Esim. yritysvaikutusten arviointi on lisääntynyt 26 prosenttia, ympäristövaikutusten arviointi 
kuusi prosenttia ja sukupuolivaikutusten arviointi neljä prosenttia. Neljännen tutkimustuloksen merkittävä huomio 
paljastaa sen, että vaikutusarviointien laatu on usein heikko. Laatua ei tutkimuksissa ole arvioitu systemaattisesti mit-
tareiden avulla, ja hallituksen esitykset sisältävät useita esimerkkejä hyvin niukoista tai ylimalkaisista arvioinneista. 
Pakarinen – Tala – Hämynen 2010, s. 39–40, 44–45, 55, 60; Pakarinen 2012 b, s. 43. Slant – Rantala – Kauton tutkimuksessa 
tarkasteltiin sitä, miten vaikutusten arviointi vaikuttaa lainvalmisteluprosessiin, ja mistä sen vaikutus tai vaikuttamat-
tomuus johtuu. Tehtyjen havaintojen perusteella löydettiin useita tekijöitä, jotka vaikuttavat vaikutusten arvioinnin 
merkitykseen lainvalmistelussa. Niitä ovat poliittinen ohjaus, aloite, resurssit (aika, raha), ajoitus, työryhmän työs-
kentelyyn liittyvät tekijät (työskentelykäytännöt, intressierot, työryhmään osallistuvien roolit, olemassa oleva tieto), 
ulkopuolisiin arviointeihin liittyvät tekijät (tekijä, sisältö, esitystapa, tilaajaosaaminen), kuuleminen ja lausunnot sekä 
jossakin määrin myös media. Lisäksi tutkimustulosten perusteella listattiin suosituksia ja hyviä käytäntöjä, jotka tulisi 
ottaa huomioon vaikutusten arvioinnissa ja lainvalmistelussa. Slant – Rantala – Kautto 2014, s. 65, 68. 
78  Esim. hallitusohjelmassa kerrotaan, että resursseja oikeuspoliittiseen tutkimukseen lisätään. Jyrki Kataisen halli-
tuksen hallitusohjelma 2011, s. 5. Myös oikeusministeriön tulevaisuuden katsauksessa vuodelta 2010 on tunnistettu 
tutkimustiedon puute lainvalmistelussa ja lainsäädäntötyössä ongelmaksi tällaisen tiedon tarpeen kasvaessa lain-
valmistelussa. Oikeusministeriön hallinnonalan tulevaisuuskatsaus 2010, s. 20.
79  Näin myös Siltala 2001, s. 91.
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kohdista ja erilaisia metodeja käyttäen.80 Tutkimuksessa on voitava käyttää yhtä 
aikaa sekä empiirisiä että lainopillisia menetelmiä ja oikeustiedettä tulisi tarkas-
tella Kultalahden tapaan janana, jonka toisessa päässä on puhdas normatiivinen 
tutkimus ja toisessa päässä pelkästään muuta kuin lainopillista tutkimusta, em-
piirisen tutkimuksen sijoittuessa näiden ääripäiden välimaastoon.81 
Empiirinen oikeustutkimus voi antaa paljon myös perinteiselle lainopilli-
selle tutkimukselle tuottamalla tietoa esimerkiksi sääntelyn vaikutuksista, jota 
pelkän lainopillisen tutkimuksen avulla ei saataisi. Empiirisen oikeustutkimuk-
sen tarvetta lisää myös Galliganin huomio, jonka mukaan lait toimivat todelli-
suudessa eri tavalla kuin mitä lakitekstissä säädetään. Syynä eroon on se, että 
lainsäädäntö ei vaikuta ihmisten käyttäytymiseen aina siten kuin kirjoitettujen 
säännösten perusteella oletetaan. Myös säännösten soveltamisessa inhimillise-
nä toimintana voi olla eroja. Empiirisen tutkimuksen avulla onkin selvitetty, että 
esimerkiksi sosiaalinen ympäristö, ihmisten asenteet ja toimintatavat vaikutta-
vat sääntelyn noudattamiseen ja säädösten soveltamiseen. Empiirisen oikeustut-
kimuksen avulla selvitetään nimenomaan sitä, miten sääntely todellisuudessa 
vaikuttaa, kuinka sääntelyn kohteet noudattavat sääntelyä ja kuinka heitä koh-
dellaan sääntelyn perusteella.82 
1.7 tUtkijAn omA SijoittUminen SUHteeSSA tUt-
kittAVAAn AiHeeSeen
Omaa työtehtävää lähellä olevaan tutkimukseen liittyy etuja ja ongelmia.83 
Tutkimukseni kohde on siinä suhteessa läheinen, että olen työskennellyt 
Verohallinnossa arvonlisäverotuksen parissa vuosia.84 Työtehtäviini liittyvät ko-
kemukset sekä aiempien tutkintojen yhteydessä tekemäni pro gradu -tutkielma 
ja lisensiaatintutkimus muodostavat osan väitöskirjatutkimukseni lähtökohdis-
ta ja olettamuksista. 
Tutkimusaihe on mielestäni kuitenkin siinä mielessä neutraali, että siihen ei 
liity vahvoja poliittisia, uskonnollisia tai moraalisia kysymyksiä, joiden suhteen 
tutkijan on syytä olla varovainen omien subjektiivisten käsitysten välittämises-
tä tutkimukseen. Kun tutkimuksen kohde on läheinen, olen tutkijana pyrkinyt 
80  Myrskyn mukaan sosiaalipoliittisen tutkimuksen anti voi tulla esille esim. suunniteltaessa verojärjestelmän ja 
sosiaaliturvajärjestelmän integroimismahdollisuuksia. Filosofian piiriin luettavat kysymykset saattavat antaa virik-
keitä pohdittaessa verotuksen oikeudenmukaisuutta, yksilön oikeuksia ja velvollisuuksia suhteessa julkiseen valtaan 
sekä valtion tehtäviä. Valtiotieteistä puolestaan voi olla apua esim. selvitettäessä sitä, millainen lobbausjärjestelmä 
muovaa veropolitiikkaa ja sen pohjalta luotavaa verolainsäädäntöä. Myös sosiologian pohjalta nousevat kysymyk-
senasettelut voivat olla merkityksellisiä. Verotus liittyy ihmisten taloudelliseen käyttäytymiseen, joten erityisesti 
ihmisten käyttäytymistä tutkivat tieteet,, kuten psykologia ja sosiaalipsykologia, ovat keskeisiä käyttäytymiseen 
liittyvissä kysymyksissä. Myrsky Oikeus 2000, s. 330.
81  Kultalahti 2001, s. 156; Ervasti LM 1998, s. 372.
82 Ks. Galligan 2010, s. 982 ss.
83  Ks. objektiivisuudesta ja omaa työtehtävää lähellä olevasta tutkimuksesta esim. Hurskaisen väitöskirja, jossa hän 
tarkastelee sormenpäätuntumaan liittyvää problematiikkaa. Hurskainen 2003, s. 16. 
84  Tutkimukseni rakentuu pelkästään Verohallinnon ulkopuolisiin lähteisiin, enkä ole tutkimuksessani käsitellyt 
salassa pidettävää tai muuta kuin julkista tietoa.  
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kiinnittämään huomiota objektiivisuuteen.85 Objektiivisuus edellyttää, että tut-
kijana pyrin katsomaan tutkimuskohdetta ulkoapäin, puolueettoman sivusta-
katsojan näkökulmasta.86 
Käytettäessä kyselytutkimusta lukija voi lisäksi itse arvioida tutkimuksen 
tekemisen objektiivisuutta ja luotettavuutta kyselytutkimusten raportoitujen 
tulosten avulla. Lukija voi tarkastella ja analysoida raportoituja tuloksia, tehdä 
niistä johtopäätöksiä ja verrata omia johtopäätöksiään esitettyihin tuloksiin, mitä 
kautta myös tutkimuksen objektiivisuus ja luotettavuus tulevat arvioitaviksi.
Tutkimusteksti on tutkijan tulkintaa aineistosta ja käytetyistä lähteistä. 
Tutkijan edellytetään tällöin noudattavan menetelmällistä ja kielellistä objektii-
visuutta. Menetelmällisen objektiivisuuden kriteerinä pidetään sitä, että toinen 
tutkija voi samoista lähtökohdista toistaa tutkimuksen. Objektiivisuus metodi-
kysymyksissä merkitsee esimerkiksi sitä, että lähteet on valittu ja niitä tulkitaan 
huolellisesti sekä esitetään myös se lähde- ja tutkimusaineisto, joka on ristirii-
dassa omien käsitysten kanssa. Tutkija-subjekti on mukana aina tutkimusta kir-
joittaessa, ja siksi tuloksia tarkasteltaessa on kiinnitettävä huomiota tarkastelun 
kiihkottomuuteen ja puolueettomuuteen.87   
Tutkijalla on tutkimusprosessia koskevia valintoja tehdessään paljon mahdol-
lisuuksia, mutta vapauden kääntöpuolena on vastuu. Täydellinen objektiivisuus 
ei liene koskaan mahdollista. Kukaan ei kykene täysin irrottautumaan itsestään 
ja sulkemaan pois omia käsityksiään ja kokemuksiaan. Tutkijana olen pyrkinyt 
tiedostamaan tämän ja kertomaan omat asenteeni ja oletukseni sekä toimimaan 
niin, etteivät ne vaikuttaisi tutkimukseen.88 Tutkimuksen ratkaisuja tehdessäni 
myöskään ulkopuoliset rahoittajat eivät ole vaikuttaneet päätöksiini.
85  Objektiivisuudella tarkoitetaan kielitoimiston sanakirjan mukaan henkilökohtaisesta näkemyksestä tai asenteesta 
riippumatonta, puolueetonta, tasapuolista, yleispätevää ilmaisua. Kotimaisten kielten keskus 2012.
86  Hirsjärvi – Remes – Sajavaara 2012, s. 309–310.
87  Ks. Eskola – Suoranta 2001, s. 17.
88  Ks. Eskola – Suoranta 2001, s. 17, 19–20.
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2 Tutkimuksen teoreettiset 
lähtökohdat
2.1 teoreettiSten LäHtökoHtien YHtYmäkoHdAt
Tutkimuksen teoreettiset lähtökohdat muodostuvat vero-oikeudesta, empiirises-
tä oikeustutkimuksesta ja lainsäädäntötutkimuksesta, joiden keskinäistä merki-
tystä ja liityntäpintoja tutkimuksessa selvittää kuvio 1. 
Kuvio 1. Tutkimuksen teoreettisten lähtökohtien yhtymäkohtia
Tutkimuksessani nämä elementit liittyvät toisiinsa. Vero-oikeudellinen tutkimus luo 
lainsäädännöllisen pohjan ja puitteet empiiriselle oikeustutkimukselle ja lainsää-
däntötutkimukselle. Vero-oikeudessa käytän vertailupohjana hyvän verojärjestel-
män ominaisuuksia arvioidessani sääntelyä. Lainsäädäntötutkimuksessa puolestaan 
arvioin hyvän sääntelyn piirteiden avulla sääntelyn noudattamista. 89  Hyvän 
sääntelyn edellytykset voidaan katsoa lainsäädäntötutkimuksen vastineiksi vero-
oikeudessa määritellyille hyvän verojärjestelmän ominaisuuksille.90  Empiirisessä 
oikeustutkimuksessa puolestaan tarkastelen sitä, miten säännöksiä sovelletaan käy-
tännön toiminnassa ja millaisia vaikutuksia sääntelyllä on. Seuraavissa luvuissa 
käsittelen tarkemmin näitä tutkimuksen teoreettisia lähtökohtia.
89 Baldwin – Cave – Lodge 2012, s. 3 mukaan käsitettä sääntely on määritelty monella tapaa. Käsite sääntely voidaan 
määritellä esim. toiminnoksi, jolla rajoitetaan käyttäytymistä ja estetään siten tietty epätoivottu käyttäytyminen. 
Toisaalta sääntelyn avulla voidaan myös oikeuttaa johonkin.  
90 Ks. Määttä 2007, s. 66.
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2.2 Vero-oikeUS jA HYVän VerojärjeSteLmän 
ominAiSUUdet tUtkimUSkoHteenA
2.2.1 Vero-oikeudellinen tutkimus 
Vero-oikeuden hyvän verojärjestelmän ominaisuudet luovat perustan vero-
järjestelmän uskottavuudelle ja yleiselle luottamukselle, joten ominaisuuksien 
tulisi vastata yleistä käsitystä verotuksen hyväksyttävyydestä ja oikeudenmu-
kaisuudesta. Jos suurin osa verovelvollisista pitää verojärjestelmää tai sen osaa 
epäoikeudenmukaisena tai vähemmän hyväksyttävänä, tämä ei lisää järjestel-
män toimintakykyä ja uskottavuutta.91 
Oikeusjärjestyksen systematiikassa vero-oikeus on oikeustieteiden lohko, 
jonka tarkastelun kohteena on verotus. Harjoitettu vero-oikeustutkimus on ollut 
luonteeltaan lähinnä lainopillista. Lainopillisen tutkimuksen tehtävänä on sel-
vittää voimassa olevan oikeuden mukainen tilanne konstruoimalla ennakkopää-
töksiä lähinnä KHO:n antamien prejudikaattien pohjalta (tulkintatehtävä) sekä 
jatkaa lainsäätäjäntehtävää (systematisointitehtävä).92 
Vero-oikeudessa säädetään varojen hankkimisesta julkisyhteisöille. Vaikka 
vero-oikeus luetaan julkisoikeuteen kuuluvaksi, verotuksessa on merkitystä 
myös muiden oikeudenalojen normeilla.93 Väitöskirjatutkimuksen tutkimuskoh-
de ja tutkimuksen lainopillinen osa sijoittuvat finanssioikeuden ryhmään ja sen 
vero-oikeudelliseen osa-alueeseen arvonlisäverotukseen. 94  Vero-oikeus puoles-
taan luetaan kuuluvaksi finanssioikeuteen, jonka toinen osa-alue on finanssihal-
linto-oikeus. 95  
Vero-oikeudessa käytännön tarpeiden tarkastelu on merkityksellistä, sillä 
verotus kohdistuu jokaiseen, niin luonnollisiin henkilöihin kuin juridisiin hen-
kilöihinkin. Verotuksessa on kysymys merkittävistä taloudellisista intresseistä 
yksilöiden ja valtioiden kohdalla. Verotuksen voidaan sanoa olevan politiikan 
keskiössä ja herättävän yleistä mielenkiintoa. Vero-oikeudelle on tyypillistä myös 
oikeuden pintatason jatkuva muutos, joten vero-oikeus on siten ehkä myös kes-
kimääräistä enemmän positiivisoikeudellinen oikeudenala. Lakisidonnaisuus ja 
formaalisuus korostuvat vero-oikeudessa, mihin syynä lienevät jatkuva muutos 
ja legaliteettiperiaate. Verojärjestelmä on kuitenkin lakien oikeudellisesta luon-
teesta huolimatta ihmisten päättämä systeemi, joka on rakentunut enemmän 
poliittisista intresseistä kuin tieteellisistä lähtökohdista käsin.96 Verojärjestelmä 
reagoikin julkisen talouden tarpeisiin ja taloudellisen kentän muutoksiin. 
Verotuksella on laaja rooli yhteiskuntapolitiikassa, ja normiston kehitys heijas-
telee muuttuvia käsityksiä tavoitteista ja keinoista esimerkiksi sosiaali- ja elin-
91 Myrsky 2013, s. 86, 96.
92 Myrsky LM 2000, s. 164. Viimeaikaisesta vero-oikeudellisesta tutkimuksesta lisää, ks. Myrsky Oikeus 2009, s. 60 ss.
93 Myrsky Oikeus 2000, s. 329.   
94 Vero-oikeudesta tarkemmin, ks. Saukko 2005, s. 17 ss. Vero-oikeudellisesta jäsentelystä tarkemmin, esim. Saukko 
2005, s. 20. ss.
95 Myrsky Oikeus 2010, s. 160. Finanssioikeus resursseja keräämällä ja niitä uudelleen allokoimalla mahdollistaa ja 
varmistaa oikeusjärjestyksen olemassaolon ja toiminnan sekä samalla järjestäytyneen yhteiskuntaelämän. Tämän 
merkityksen olettaisi lisäävän finanssioikeuteen kohdistuvan tutkimuksen kiinnostavuutta.
96  Knuutinen Edilex 2014, s. 96.
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keinopolitiikassa.97 Verojärjestelmän voimassaolo ja rakenne ovat siten uusien 
poliittisten päätösten varassa.
Tyypillinen piirre vero-oikeudelle ja vero-oikeudelliselle tutkimukselle on 
poliittisuuden merkityksen korostuminen, sillä verotuksessa on kysymys siitä, 
ketä verotetaan ja kuka saa vähennykset tai palautukset hyväkseen. Tämä poliit-
tisuuden korostuminen tutkimuksessa voi vaarantaa objektiivisuuden huomioon 
ottamista tutkimustyössä. Myös tutkimusten lukijoiden on otettava tämä huomi-
oon ja tarkasteltava tutkimuksia kriittisesti, sillä tutkimusaiheet, kysymyksen-
asettelut ja tulkintakannanotot, oikeuspoliittisista kannanotoista puhumatta-
kaan, voivat heijastella tutkijan henkilökohtaisia asenteita ja arvostuksia.98 
Vero-oikeudellisella tutkimuksella on Wikströmin mukaan tiettyjä erityispiir-
teitä. Verotuksella siirretään merkittävä osa kansalaisten tuloista julkisen sekto-
rin käytettäviksi. Verovelvollisen kannalta tämä merkitsee hänen omaisuutensa 
vähenemistä ja vapauspiirinsä kaventumista. Näistä seikoista juontuu vero-oi-
keuden erityspiirre, korostetun laillisuuden periaate eli vero-oikeudellinen le-
galismi. Vero-oikeudellisen tutkimuksen vaikeutena Wikström näkee sen, että 
tutkimuksen tasolla on kyettävä yhdistämään korostettu laillisuus ja legalismi 
sekä aineiston nopea muuttuminen ja vanheneminen.99
Modernissa yhteiskunnassa oikeusnormit sääntelevät hallinnon organisaatioi-
ta. Hallintoviranomaiset ovat institutionaalisia faktoja, kuten tuomioistuimetkin. 
Oikeusnormit sääntelevät hallintoviranomaisten tehtäviä ja toimivaltaa sekä nii-
den noudattamaa menettelyä.100 Verotuksen toteuttaa julkinen hallinto, ja verotus-
tehtävät edellyttävät yksityisiin kohdistuvaa julkisen vallankäyttöä. Vallankäytön 
perusta ja rajat on määriteltävä eduskunnan säätämissä laeissa. Hallinnollisen 
toimeenpanovallan lainmukaisuutta valvovat jälkikäteen hallinnolliset tuomio-
istuimet (hallinto-oikeudet ja KHO). Verolailta ja sen soveltamiselta edellytetään 
lakisidonnaisuutta ja verovelvollisten oikeusturvan huomioon ottamista.101  
Suomen vero-oikeustutkimus on ollut oikeusdogmaattista, mutta painopis-
te on siirtymässä eurooppavero-oikeudellisen ja veropoliittisen tutkimuksen 
suuntaan. Tulevaisuudessa vero-oikeudellisen tutkimuksen tarpeet lisääntyvät, 
koska julkisten sektorien taloudenpitojärjestelmät samoin kuin verotus harmo-
nisoituvat yhä enemmän EU-ympäristössä.102  
97 Tikka LM 1998, s. 1152.
98 Myrsky Oikeus 2010, s. 161–162. Vero-oikeudellinen tutkimus voi olla lainopillista (oikeusdogmaattista) ja sitä 
voidaan harjoittaa myös oikeushistorian näkökulmasta (vero-oikeushistoria) sekä oikeusvertailevasta näkökulmasta 
(vero-oikeusvertailu). Oikeuspolitiikan kannalta (veropolitiikka) verolainsäädäntöä tarkastellaan muutoksessa ole-
vana ilmiönä. Vero-oikeudellisessa perustutkimuksessa tutkitaan niitä verolainsäädännön taustalla olevia asioita, 
jotka ovat riippumattomia ajasta ja paikasta. Myrsky Oikeus 2000, s. 326.
99 Wikström 1997, s. 331–332.
100 Tuori 2000, s. 155. Verohallinnon tehtävänä on arvonlisäverotuksen toimittaminen säädösten edellyttämällä tavalla. 
Maahantuonnin arvonlisäverotuksesta huolehtii Tulli. Hallintotoiminnalle on luonteenomaista ratkaisupakko, jonka 
mukaan kaikki julkisyhteisön toimivallan piiriin kuuluvat vireille tulleet asiat on käsiteltävä ja ratkaistava lainmu-
kaisella tavalla. Mäenpää 2003, s. 219. Verotuskysymysten moninaisuuden ja verolainsäädännön kirjoitustavan vuoksi 
verotusmenettelyä ohjaava säädösohjaus ei kuitenkaan yksin kata verotusmenettelyn ohjausta. Myös talouselämän 
nopea kehittyminen ja kansainvälistyminen ovat tuoneet uusia tulkintaongelmia, joihin verolainsäädäntö ei ehkä ole 
ehtinyt reagoida. Myrsky 2004, s. 49. Verotus on kuitenkin toimitettava lainmukaisesti, vaikka jokaiseen kysymykseen 
ei laista löytyisikään suoraan vastausta.
101 Puronen 2010, s. 5. 
102 Myrsky Oikeus 2009, s. 66–67.  
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Vero-oikeuden tulisi muutoinkin uudistua. Vero-oikeus olisi nähtävä osana 
oikeusjärjestyksen kokonaisuutta yhdessä muiden oikeudenalojen kanssa, mutta 
myös osana yhteiskuntatieteiden kokonaisuutta, unohtamatta näiden taustalla 
olevia arvoja ja periaatteita. Verotuksessahan on periaatteessa kyse siitä, millai-
sen yhteiskunnan haluamme rahoittaa ja mitkä ovat tämän ajattelun pohjalla ole-
vat arvot ja asenteet. Kun uudet ratkaistavat kysymykset vaativat muutakin kuin 
lainopillista tutkimusotetta, tämä edellyttää muiden oikeudellisten lähestymis-
tapojen käyttämistä.103 Myrskyn tapaan voidaankin kysyä, miksi Suomessa ei ole 
käytössä systemaattista verolainsäädännön seuraamisjärjestelmää, jolla saatai-
siin luotettavaa ja puolueetonta tietoa verojärjestelmän toiminnasta päättäjille.104
2.2.2 Hyvä verojärjestelmä 
Verotuksen tehtävänä on koota varoja kattamaan julkisen sektorin menoja ja 
tulonsiirtoja. Julkisten palvelujen rahoittaminen verovaroilla edellyttää, että 
verotulokertymä on vakaa ja ennustettavissa oleva. Verojärjestelmällä105 on tä-
män rahoitustehtävän johdosta keskeinen rooli kaikissa nykyajan kansantalo-
uksissa, sillä verotulot muodostavat huomattavan osan kansantalouden tuloista 
verotulojen määrän vaihdellessa 30 ja 50 prosentin välillä. Lisäksi verotuksen 
toimittamistavalla katsotaan olevan merkitystä taloudelliselle tehokkuudelle ja 
oikeudenmukaisuudelle. Koska monet valtiot kattavat julkisen talouden alijää-
mää lisäämällä verojärjestelmän avulla koottavaa rahamäärää, verojärjestelmän 
oikean rakenteen merkitys on korostunut.106 
Ehkä juuri verojärjestelmän merkityksen johdosta kysymys siitä, minkälai-
nen on hyvä verojärjestelmä, on herättänyt paljon keskustelua.107  Kysymykseen 
vastaaminen on haasteellista, koska hyvällä verojärjestelmällä katsotaan olevan 
useita erityyppisiä ominaisuuksia. Verojärjestelmään kohdistuu lisäksi jatkuvia 
muutoksia. Lopputuloksena voi olla monimutkainen kokonaisuus, johon liittyy 
ongelmia taloudellisen tehokkuuden kannalta.108 
103 Myrsky Oikeus 2009, s. 66–67. Empiiristä tietoa käytettäessä tieto on hankittava empiirisin metodein. Metodeja on 
oltava tarpeeksi, ja työvälineet on pidettävä kunnossa. Empiiriseltä oikeustutkimukselta tieteellisenä tutkimuksena 
edellytetään myös sitä, että tieteellisesti hyväksyttävän tiedon on oltava järjestelmällistä, pätevää, yleistettävissä 
olevaa ja objektiivista. Oikeusdogmaattisessa tutkimuksessa puolestaan argumentteja on voitu käyttää, kunhan argu-
mentti on loogisesti relevantti ja paikkansa pitävä, vaikka se ei olisikaan tilastollisesti edustava. Myös lainopillisessa 
tutkimuksessa tavoitteena on järjestelmällisyys ja yleistettävyys empiirisen tiedon hankinnassa ja käytössä. Tämä 
vaatii empiirisen tutkimuksen pelisääntöjen noudattamista, metodivalikoiman lisäämistä ja metodien hallintaa. 
Kultalahti 2001, s. 167.
104 Myrsky Oikeus 2009, s. 66. Myös Nielsenin mukaan lainsäädäntöä on tutkittava yhteiskunnassa empiirisesti ja tut-
kimustuloksista olisi voitava antaa tietoa lainsäätäjille jonkinlaisen palautusjärjestelmän kautta. Nielsen 2010, s. 972.
105 Verojärjestelmä voidaan määritellä kaikkia verolajeja kattavaksi järjestelmäksi. Verojärjestelmällä voidaan tar-
koittaa myös tietyn verolajin tai verolain, esim. tuloverolain tai arvonlisäverolain järjestelmää. Saukko 2005, s. 64. 
Väitöskirjatutkimuksessa verojärjestelmällä tarkoitetaan yleensä koko verojärjestelmää, ja käytän sanaa arvonlisäve-
rojärjestelmä arvonlisäverojärjestelmää käsittelevissä kohdissa. Asiayhteydestä on lisäksi pääteltävissä, kumpi käsite 
on tarkasteltavana.
106 The Mirrlees Review 2011 b, s. 332.
107 Hyvän verojärjestelmän ominaisuuksia ovat pohtineet mm. The Meade Review 1978, s. 7 ss.; The Mirrlees Review 
2010; The Mirrlees Review 2011 a, 20 ss; The Mirrlees Review 2011 b, s. 332. Hyvän verojärjestelmän ominaisuuksia tar-
kastelevat suomalaisessa oikeuskirjallisuudessa mm. Tikka 1990, s. 47–62; Määttä 2007, s. 65 ss.; Knuutinen 2009, s.137 
ss.; Niskakangas 2011, s. 52 ss.; Äimä 2011, s. 99–102; Myrsky 2013, s. 77 ss. Linnakangas puhuu verotuksen tavoitteista. 
Linnakangas 1984, s. 4–5. Määttä rinnastaa hyvän verojärjestelmän kriteerit sääntelystandardeihin. Määttä 2007, s. 66. 
108 Myrsky 2013, s. 77.
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Julkisessa keskustelussa Suomessa on korostunut usein vain se, miten vero-
muutos vaikuttaa verotuottoon ja kotitalouksien asemaan. Tulonjakovaikutukset 
on selvitetty ja raportoitu, mutta arviot perustuvat laskelmiin, joissa ei ole otet-
tu huomioon sitä, miten muutos vaikuttaa eri veronmaksajien käyttäytymiseen. 
Kuitenkin veromuutoksilla on lähes aina myös käyttäytymisvaikutuksia, sillä 
verovelvolliset pyrkivät muuttamaan käyttäytymistään välttääkseen verotuksen 
tai pienentääkseen suoritettavan veron määrää, mikä vähentää hallinnon vero-
tuloina saamaa määrää.109 Verojärjestelmän suunnittelun tavoitteena tulisikin 
olla kokonaisuus, joka kerää tarvittavan rahoituksen yhteiskunnan oikeuden-
mukaisuustavoitteiden mukaisesti sekä minimoiden käyttäytymismuutokset ja 
verotuksen aiheuttamat kustannukset. Tavoitteena tulisi olla taloudellisesti te-
hokas, neutraali ja verorasituksen jakautumisessa progressiivinen järjestelmä.110 
Verojärjestelmä tulisi suunnitella yhtenä kokonaisuutena. Siinä jokaisella 
verolla kuuluisi olla oma tehtävänsä, mikä olisi otettava huomioon jo verotus-
ta suunniteltaessa. Verojärjestelmän olisi muodostuttava neutraaleista veroista. 
Tällaisia ovat verot, joiden aiheuttama hyvinvointitappio (kulutuksen vääristy-
minen) 111  on pieni. Tietyissä tilanteissa neutraalien verojen käyttämisestä on 
kuitenkin poikettava. Poikkeamat tästä periaatteesta liittyvät lähinnä tulonja-
koon ja ulkoisvaikutuksiin.112 Näihin poikkeamiin on kuitenkin syytä suhtautua 
varovaisesti, ja neutraalisuudesta poikkeamisen etuja tulisi punnita suhteessa 
haittaan, joka aiheutuu verojärjestelmän monimutkaistumisesta. Lisäksi eri ta-
voin verotettujen toimintojen määrittelyyn ja valvontaan voi sisältyä vaikeuk-
sia. Erilainen verotus lisää lain hallinto- ja noudattamiskustannuksia sekä luo 
vääristyneitä kannustimia naamioida toimi toisenlaiseksi. Neutraalisuudesta 
poikkeaminen edellyttääkin vahvaa oikeutusta. Tällaisia poikkeamia voivat olla 
esimerkiksi yritysten ja kotitalouksien valintojen ohjaaminen verotuksen avulla 
ympäristökysymyksissä sekä haitallisessa kulutuksessa (syntiverot).113 
Verojärjestelmän muutosvaatimukset perustuvat yleensä siihen, että voimassa 
oleva lainsäädäntö ei ole optimaalinen. Julkinen keskustelu veroista viittaa usein 
siihen, että veropolitiikka on vain eturistiriitojen sovittelua. Kuitenkin hyvän ve-
rojärjestelmän ominaisuuksia voidaan tarkastella yleisin, verotieteisiin pohjau-
109 The Mirrlees Review 2011 b, s. 333; Kari ym. 2013, s. 2.
110 The Mirrlees Review 2011 b, s. 332–337; The Mirrlees Review 2011 a, s. 40; Kari ym. 2013, s. 2.
111 Ostajan maksaman ja tavaran tai palvelun tuottajan saaman hinnan erotusta kutsutaan verokiilaksi, joka vähentää 
molempien tuloja. Osa menetyksestä palautuu julkisina palveluina, mutta osa jää palautumatta, sillä verokiilalla on 
taipumus vähentää kysyntää ja samalla myös vaihdantaa. Tätä kokonaan menetettävää osaa nimitetään verotuksen 
aiheuttamaksi hyvinvointitappioksi. Sen kokoon vaikuttavat kysynnän ja tarjonnan joustot sekä veroaste. Hyvän ve-
rojärjestelmän ominaisuutena pidetään näin ollen sitä, että verotus ei vaikuta tarpeettomasti taloudenpitäjien käyt-
täytymiseen. Tällöin myös verotuksen aiheuttama hyvinvointitappio jää pieneksi. Toisin sanoen hyvinvointitappion 
käsitteellä tarkoitetaan verotuksen aiheuttamaa taloudellista menetystä. Kari ym. 2013, s. 3.
112 Toisinaan verotus voi aikaansaada käyttäytymisvaikutuksia, jotka parantavat hyvinvointia. Näin voi käydä, 
kun kotitalouden tai yrityksen valinnat aiheuttavat ulkoisvaikutuksia muiden taloudenpitäjien hyvinvointiin. 
Esimerkkeinä voidaan mainita kulutuksen ja tuotannon synnyttämät ympäristöongelmat (negatiivinen ulkoisvaikutus) 
ja tutkimuspanostus uuteen teknologiaan, jonka tuottamaa tietoa myös muut voivat hyödyntää (positiivinen ulkois-
vaikutus). Taloudenpitäjän toiminnan aiheuttaessa ulkoisvaikutuksia verotuksen pyritään korjaamaan tilanne. Esim. 
saastuttavalle toiminnalle asetetaan korjaava vero ja tutkimustoimintaa tekevän yrityksen verotusta kevennetään 
sallimalla verovähennys. Kari ym. 2013, s. 3.
113 The Mirrlees Review 2010, s. 333; The Mirrlees Review 2011 b, s. 332–337.
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tuvien kriteerien avulla.114 Verojärjestelmää ei kuitenkaan pystytä kehittämään 
puhtaan tiedemiesmäisesti, koska sen rakenteeseen ja kehittämiseen vaikuttavat 
yhteiskunnalliset arvot.115 Myöskään verolainsäädäntöä kehitettäessä ei voida no-
jata pelkästään siihen, miten hyvin uudet sääntelyvaihtoehdot täyttävät hyvän 
verojärjestelmän ominaisuudet, vaan samalla on analysoitava, minkälaisia vai-
kutuksia uudistuksella on investointitoimintaan, työllisyyteen ja tulonjakoon.116
Hyvälle verojärjestelmälle on asetettu vaatimuksia, jotka koskevat verotuk-
sen kokonaistaloudellisia vaatimuksia, verorasituksen jakaantumista ja verotuk-
sen kustannuksia. Verotuksen taloudellisten vaikutusten tulisi vastata talous- ja 
yhteiskuntapoliittisia tavoitteita. Verorasituksen tulisi jakautua oikeudenmu-
kaisesti, ja hallinnollisia kustannuksia tulisi syntyä mahdollisimman vähän 
sekä Verohallinnolle että verovelvollisille.117  Hyvälle verojärjestelmälle asetet-
tuja muita vaatimuksia ovat esimerkiksi verotuksen tehokkuus, oikeusvarmuus, 
ennakoitavuus, hallinnollinen yksinkertaisuus, neutraalisuus, joustavuus sekä 
kansainvälinen nivellettävyys ja kilpailukyky. Vaadittaviin ominaisuuksiin lue-
taan myös verotuksen tehokkuus. Myös oikeudenmukaisuutta on pidetty yhtenä 
hyvän verojärjestelmän ominaisuutena. Tällöin samanlaisissa olosuhteissa toi-
mien verovelvollisten tulisi maksaa saman verran veroja.118 
Monet näistä vaatimuksista ovat ristiriitaisia keskenään, ja niiden kesken on 
tehtävä kompromisseja, eikä veropolitiikkaa voida rakentaa pelkästään näiden 
kriteerien varaan. Lisäksi kriteerit voivat olla tulkinnanvaraisia, ja niihin voi si-
sältyä taustaoletuksia.119
Verojärjestelmää tai sen osia suunnitellessa ja arvioitaessa on oltava vertailu-
arvot, joihin verojärjestelmän ominaisuuksia verrataan.120 Näissä tilanteissa hy-
vän verojärjestelmän ominaisuuksia voidaan käyttää hyväksi.121 Niiden avulla 
arvioidaan sitä, pidetäänkö verojärjestelmää tai sen osaa hyvänä tai huonona. 
Koska näitä kriteereitä on runsaasti, mitään verojärjestelmää ei voida arvioida 
suoranaisesti hyväksi tai huonoksi, vaan verojärjestelmä lienee hyvä tai huono 
vain tietyssä suhteessa. Arvioinnissa on lisäksi otettava huomioon se, että hyvä 
ja huono -käsitteet ovat suhdekäsitteitä.122  
114 Tikka 1990, s. 47.
115 Niskakangas 2011, s. 52.
116 Määttä 2007, s. 7–8.
117 Valtiovarainministeriön työryhmämuistio 4/2006, s. 15.
118 Kysymyksessä on tällöin lähinnä horisontaalinen oikeudenmukaisuus, jonka voidaan katsoa olevan lähellä 
Suomen perustuslaissa ilmaistua yhdenvertaisuusperiaatetta. Niskakangas 2011, s. 62.
119 Myrsky 2013, s. 97–98.
120 Baldwin – Cave – Lodge 2012, s. 25.
121 Määtän mukaan hyvän verojärjestelmän ominaisuudet on hyvä suhteuttaa sääntelyteoriassa esitettyihin säänte-
lystandardeihin, koska ne periaatteelliselta luonteeltaan ovat samanlaisia. Kysymys on mittatikuista, joiden avulla 
voidaan arvioida sääntelyvaihtoehtojen keskinäistä paremmuutta. Vaikka nämä mittatikut luovat hyvän perustan 
rationaaliselle keskustelulle oikeudellisesta sääntelystä,, kuten veropolitiikasta, niiden rajoitukset on tunnistettava. 
Kaikki hyvän verojärjestelmän ominaisuudet eivät välttämättä puolla samaa verotuksellista sääntelyvaihtoehtoa. 
Tällöin arviointia hankaloittaa se, etteivät sääntelystandardit ole käytännössä yhteismitallisia. Määtän mukaan on 
myös turha edes tavoitella sitä, että kaikki potentiaaliset hyvän verojärjestelmän ominaisuudet tulisivat täydellisesti 
huomioon otetuiksi. Määttä 2007, s. 66.
122 Myrsky 2013, s. 77.
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2.2.3 Arvonlisäverojärjestelmälle asetetusta tavoitteista ja ominaisuuksista 
Arvonlisäverotus muodostaa osan Suomen verojärjestelmästä. Arvonlisävero-
tusta pidetään eräistä siihen liittyvistä ongelmista huolimatta kuitenkin hyvä-
nä veromuotona.123  Arvonlisäverotuksen avulla verotulot kootaan tehokkaasti 
ja neutraalisti, sillä arvonlisäverotus ei vääristä kotitalouksien kulutusvalintoja 
eikä yritysten investointi- ja tuotantopäätöksiä.124
Myös arvonlisäverojärjestelmään liitetään tiettyjä ominaisuuksia ja peri-
aatteita. Neutraalisuutta pidetään sen johtavana periaatteena.125 Kulutusvero-
ominaisuus ja jokavaiheen arvonlisäverojärjestelmän vyörytysominaisuus ovat 
sen muita perusperiaatteita.126 Ne kuuluvat arvonlisävero-oikeuden yleisten 
oppien ytimeen ja asettavat puitteet lainsäätäjälle ja -soveltajalle. Periaatteiksi 
voidaan kutsua myös tavoitteita.127 Periaatteet ovat normatiivista vero-oikeutta, 
tavoitteet puolestaan ovat luonteeltaan taloudellispoliittisia eivätkä siten norma-
tiivisia. Periaatteiden ja tavoitteiden välinen raja muodostaa vero-oikeuden ja ve-
ropolitiikan rajan. Usein tavoitteet esitetään hyvän verojärjestelmän piirteinä.128 
Arvonlisäverojärjestelmän kulutusvero-ominaisuudesta ei säädetä AVL:ssa 
eikä arvonlisäverodirektiivissä, mutta se ilmenee EUT:n tuomioissa129 ja oikeus-
kirjallisuudessa.130 Kulutusvero nimensä mukaisesti kohdistuu tavaroiden ja 
palvelujen kulutukseen. Kulutusveron käsitteellä ei Suomessa ole katsottu ole-
van oikeudellista merkitystä sikäli, että tietty oikeusseuraamus aiheutuisi veron 
määrittelemisestä kulutusveroksi, vaan käsitteen on katsottu palvelevan lähin-
nä systemaattisia tarpeita. Suomessa vasta Pikkujämsä on liittänyt käsitteeseen 
oikeudellista merkitystä viitatessaan EUT:n tuomioihin. Hänen mukaansa ar-
vonlisäveron kulutusvero-ominaisuus voi vaikuttaa sääntönä ja periaatteena.131 
Tämä todetaan myös julkisasiamiehen ratkaisuehdotuksessa.132 
Jokavaiheen arvonlisäverojärjestelmän vyörytysominaisuudella tarkoitetaan 
EUT:n oikeuskäytännön mukaan sitä, että vero kannetaan jokaisessa tuotanto- ja 
jälleenmyyntivaiheessa tavaroiden ja palvelujen hinnasta siten, että lopullisesti 
vero rasittaa kuluttajaa.133 Vero kohdistuu näin lopulta hyödykkeiden arvonlisään, 
123  Käytännössä arvonlisäverotusta rasittavat seuraavat syyt: veropohjan kapeus (verottomat toimialat), arvonlisäve-
rojärjestelmän monimutkaisuus, EU:n sisämarkkinoiden toimintaan liittyvät heikkoudet, verokantojen moninaisuus 
ja niiden aiheuttama järjestelmän monimutkaistuminen ja vääristymien lisääntyminen, järjestelmän petosalttius. 
KOM (2010) 695 lopullinen, s. 5–6; The Mirrlees Review 2010, s. 365; The Mirrlees Review 2011 a, s. 193.
124 The Mirrlees Review 2010, s. 363.
125 Oikeuskirjallisuudessa käytetään termejä neutraalisuusperiaate ja neutraliteettiperiaate, joilla tarkoitetaan samaa 
asiaa. Tässä tutkimuksessa käytetään käsitettä neutraalisuusperiaate.
126 C-371/07 Danfoss A/S ja AstraZeneca A/S 23.10.2008, k. 26.
127  Ks. tarkemmin periaatteista, Knuutinen 2009, s. 36, alaviite 67. Arvonlisäverotuksessa vaikuttavista oikeusperi-
aatteista tarkemmin, Pikkujämsä 2001, 75 ss.
128 Rother 2003, s. 47–48.
129  Ks. esim. C-174/08 NCC Construction Danmark A/S 18.6.2009, k. 11; C-41/09 Alankomaiden kuningaskunta 5.10.2010; 
C249/12 ja C250/12 Corina-Hrisi Tulică ja Călin Ion Plavoşin EUVL C 9, 11.1.2014, s. 10—11. Ks. kuluverojärjestelmien 
ryhmittelystä tarkemmin, Saukko 2005, s. 33 ss.
130  Ks. esim. HE 88/1993 vp, s. 15; Pikkujämsä 2001, s. 129 ss.
131 Pikkujämsä 2001, s. 129 ss.; Rother 2003, s. 49.
132 Näin asiassa C-291/03 My Travel plc 12.5.2005 annetussa ratkaisuehdotuksessa (k. 60), jonka mukaan ” --Onkin 
palautettava mieliin, että tämä periaate perustuu siihen seikkaan, että kyseinen vero on kulutusvero- -.”
133   Näin esim. tuomioissa C-252/86 Gabriel Bergandi (1988) ECR, 01343, k. 8; yhdistetyt asiat C-370/95, C-371/95 ja 
C-372/95 Careda SA (C-370/95), Federación nacional de operadores de máquinas recreativas y de azar (Femara) (C-371/95) ja 
Asociación española de empresarios de máquinas recreativas (Facomare) (C-372/95) (1997) Kok., I–03721, k. 15.
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joka saadaan kunkin liiketoimen yhteydessä vähentämällä edellisen liiketoimen 
yhteydessä maksettu vero.134 Arvonlisävero ei jää verovelvollisten rasitukseksi, 
vaan verovelvollisten tehtävänä on lopullista verotusvaihetta edeltävän tuotan-
to- ja jakelutoiminnan kussakin vaiheessa kantaa ja tilittää vero viranomaisten 
puolesta. Tähän ei ole vaikutusta sillä, kuinka paljon liiketoimia tehdään.135
Useat hyvän verojärjestelmän ominaisuuksista olivat lähtökohtana myös 
Suomessa selvitettäessä arvonlisäverojärjestelmälle asetettuja tavoitteita järjestel-
mään siirtymisen yhteydessä.136 Verotuksen fiskaalinen tehtävä katsottiin olevan 
arvonlisäverotuksen päätavoite, ja se on vaikuttanut koko järjestelmän muotoutu-
miseen.  Arvonlisäverotuksessa verotuksen tuottoon vaikuttavat verokannan taso 
sekä veropohjan137 ja mielestäni myös vähennysoikeuden laajuus. Järjestelmässä 
veron kertaantuminen ja verotuet on voitava minimoida, ja järjestelmää on viran-
omaisten ja verovelvollisten kyettävä soveltamaan mahdollisimman yksinkertai-
sesti.138
Myös useat muut hyvän verojärjestelmän ominaisuuksista ovat liitettävissä 
arvonlisäverojärjestelmään. Yksinkertaisuus ja selkeys tukevat tehokkuusvaati-
muksen toteutumista mutta liittyvät lisäksi oikeusvarmuuteen139 ja pienentävät 
verovelvollisen hallinnollista taakkaa. Tehokas ja yksinkertainen järjestelmä vä-
hentää verovelvollisten ja Verohallinnon kustannuksia sekä verotusmenettelyyn 
käytettävää aikaa ja kustannuksia. Yksinkertainen ja läpinäkyvä verotus puoles-
taan lisää järjestelmän tasa-arvoisuutta ja uskottavuutta.
2.3 empiirinen oikeUStUtkimUS
Empiiristä oikeustutkimusta pidetään kokemusperäisen tutkimuksen 
lajina, jonka kohteena ovat oikeustieteen ilmiöt. Empiirinen oikeustut-
kimus kohdistuu yleensä pelkästään oikeudellisiin kysymyksiin, ei niin-
kään taloudellisiin, yhteiskunnallisiin tai oikeuspsykologisiin näkökoh-
tiin.140 Tämä tulee esiin myös tutkimuksessani, jossa tarkastelen erilaisin 
näkökulmin kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotussääntelyn 
vaikutuksia ja muutostarpeita kolmen empiirisen selvityksen avulla. 
Käytettyjen tutkimusmenetelmien perusteella tutkimuksen osion III lu-
kuja voidaan kuvata empiiriseksi oikeustutkimukseksi.  
Empiiristä oikeustutkimusta pidetään yhtenä metodina muiden yhteiskun-
tatieteellisten metodien joukossa. Empiirinen oikeustutkimus ei eroa muiden 
yhteiskunnallisten ilmiöiden tutkimuksesta, vaan tutkimuksessa noudatetaan 
134 Ks. yhdistetyt asiat C-338/97, C-344/97 ja C-390/97 Erna Pelzl ym. (C-338/97), Wiener Städtische Allgemeine 
Versicherungs AG ym. (C-344/97) ja STUAG Bau-Aktiengesellschaft (C-390/97) 18.3.1999.
135 Ks. tarkemmin verotuksen neutraalisuuden periaatteesta vähennysoikeuden yhteydessä EUT:n antaman tuomion 
C-317/94 Elida Gibbs Ltd (1996) Kok. I–05339, kohdista 22–23.
136 Ks. KM 1989:22, s. 47.
137 Vapaavuori 1996, s. 42.
138 KM 1989:22, s. 47.
139 Knuutinen 2009, s. 37.
140 Alvesalo – Ervasti 2006, s. 23.
50
samoja menetelmiä, joiden avulla kootusta tiedosta voidaan tehdä päätelmiä.141 
Empiirisessä oikeustutkimuksessa käytetään esimerkiksi yhteiskuntatieteellisiä, 
psykologisia, taloustieteellisiä ja sosiologisia tutkimusmenetelmiä selvitettäessä 
oikeudellisia kysymyksiä, kuten lainsäädännön vaikuttavuutta, viranomaisten 
toimien yhdenmukaisuutta ja seuraamusten ankaruuteen vaikuttavia tekijöitä 
sekä viranomaiskäytäntöjen yhtenäisyyttä.142 Empiirisellä oikeustutkimuksella 
ei ole myöskään selkeää teoreettista pohjaa, vaan sen piiristä löytyy monenlai-
sia suuntauksia. Empiiristä oikeustutkimusta on Suomessa harjoitettu oikeus-
sosiologian ja kriminologian lisäksi esimerkiksi oikeusantropologisista, oike-
ushistoriallisista, oikeuspoliittisista ja oikeustaloustieteellisistä lähtökohdista. 
Tutkimusta voidaan harjoittaa myös näitä tutkimusperinteitä eri tavoin sekoitta-
en.143 Empiirisen oikeustutkimuksen kohteena voi olla myös lainsäänääntömuu-
tosten vaikutusten arviointi.144
Tässä tutkimuksessa on otettava huomioon se, että toisinaan yhteiskunta-
tieteissä ulkoinen ja sisäinen näkökulma voivat sekoittua, koska yhteiskunnan 
tutkijana olen itse myös yhteiskunnan jäsen. Yhteiskuntatieteissä tutkimustu-
loksiin ja niiden arviointiin voivat siksi vaikuttaa käsitykseni tutkittavista yh-
teiskunnallisista ilmiöistä.145  
2.4 LAinSäädäntötUtkimUS jA HYVän SäänteLYn 
edeLLYtYkSet tUtkimUkSen koHteenA
2.4.1 Lainsäädäntötutkimus  
Lainopillisen tutkimuksen ja empiirisen lähestymistavan lisäksi väitöskirjatut-
kimuksen lähtökohtana on lainsäädäntötutkimus, jonka sijoittuu Law and Society 
-tutkimuksen piiriin.146 Oikeustieteessä empiirisen tutkimuksen kohteena voi 
olla myös lainsääsäädäntömuutosten vaikutusten arviointi.147 
Laille asetettujen tavoitteiden ja niiden toteutumisen arviointi antaa tietoa 
siitä, onko laki osuva, riittävä, tehokas tai optimaalinen keino saavuttaa tavoi-
te. Lain vaikutusten tutkimisella voidaan löytää muutostarpeita säännöksille 
ja sen kautta lakiuudistuksille, eikä tutkimusta lainsäädännön vaikutuksis-
ta voida tehdä lainopillisesta maailmasta erillään.148 Lain tavoitteenasettelu ja 
vaikutukset kiinnostavat lainsäädäntötutkimukseksi kutsuttua tarkastelutapaa.149 
Väitöskirjatutkimuksen empiiristä osuutta kiinteistöhallintapalvelujen oman 
141 Epstein – Martin 2010, s. 902. 
142 Alvesalo – Ervasti 2006, s. 23; Webley 2010, s. 902; Epstein – Martin 2010, s. 902. Yleensä tieto siitä, miten sääntely toimii 
tietyissä olosuhteissa, on empiirisen tutkimuksen ensisijainen kohde. Tutkimusta voidaan käyttää esim. tietämyksen 
lisäämiseen lakiin liittyvistä näkökohdista tai lakiuudistukseen liittyvistä taustakysymyksistä. Tutkimuksessa vedetään 
yleensä vain johtopäätökset tutkittavasta ilmiöstä eikä niinkään esitetä jatkokysymyksiä. Galligan 2010, s. 979.
143 Alvesalo – Ervasti 2006, s. 1–3.
144 Keinänen Oikeus 2010, s. 466.  
145 Tuori 2000, s. 271 ss. Tarkemmin oikeus- ja yhteiskuntatieteen eroista, Tuori 2007, s. 26 ss.
146 Ks. Ervasti 2004 b, s. 31.
147 Keinänen Edilex 2010, s, 466.
148 Parviainen 2006, s. 21.
149 Ks. Tala Oikeus 2004, s. 378–379.
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käytön verotussääntelyn vaikutusten selvittämisestä150 voisi näin ollen luonneh-
tia myös lainsäädäntötutkimukseksi.151  
Verolain, kuten minkä tahansa muunkin ilmiön, elinkaari kattaa ajanjakson 
sääntelyn syntymästä päättymiseen asti. Tarkastelemalla lain koko elinkaarta 
voidaan havaita kaksi aluetta, jotka perinteinen vero-oikeudellinen tutkimus jät-
tää tarkastelun ulkopuolelle. 
Ensinnäkin lainvalmistelu jää perinteisessä vero-oikeudellisessa tutkimuk-
sessa vähemmälle huomiolle. Kaikki säädetyn oikeuden normit syntyvät lain-
valmistelutoiminnassa, jossa pohditaan sääntelyn tarvetta, tavoitetta, sisältöä 
ja vaihtoehtoja sekä ennakoidaan eri säädösvaihtoehtojen vaikutuksia. Toiseksi 
lainopillinen tutkimus jättää ulkopuolelle lähes kokonaan myös sen, kuinka ve-
rosäännökset toteutuvat käytännössä ja millaisia vaikutuksia verosäännöksillä 
on. Lainsäädäntötutkimuksessa sitä vastoin tutkimuksen kohteena voi olla koko 
lain elinkaari. Lainsäädäntötutkimuksessa lait ja lakiuudistukset nähdään ta-
vallaan keinona saavuttaa tietyt tavoitteet. Myös tämän instrumentaalisen nä-
kökulmansa kannalta lainsäädäntötutkimus eroaa perinteisestä oikeustieteestä. 
Lainsäädäntötutkimusta voidaankin määritellä suhteessa lainopilliseen tutki-
mukseen. Lainsäädäntötutkimus kuitenkin eroaa lainopillisesta tutkimuksesta 
selkeästi.152
Lainopillisen oikeustutkimuksen tutkimuskohteena on tavallisesti säädös, ja 
tutkimuksellinen mielenkiinto kohdistuu säännösten soveltamiseen, tulkintaan ja 
systematisointiin eli oikeuden sisäiseen maailmaan. Lainsäädäntötutkimuksessa 
sitä vastoin laajennetaan tarkastelukulmaa ja tutkitaan säädösten syn-
ty- ja implementointivaiheita oikeuden ulkopuolisesta maailmasta käsin. 
Lainsäädäntötutkimuksessa keskitytäänkin oikeudellisten tekstien sisällön ana-
lyysin lisäksi myös pohdintaan tekstien merkityksestä yhteiskunnallisessa kon-
tekstissa.153 Lainsäädäntötutkimus eroaa siten laajemman tiedonintressinsäkin 
kannalta lainopillisesta tutkimuksesta.154 Perushavaintona sääntelyn vaikutus-
tutkimuksissa on ollut se, että laeilla puutteellisesti saavutetaan niille asetetut 
tavoitteet. Sääntelylle ovat lisäksi tyypillistä sivu- ja haittavaikutukset.155   
150 Lainsäädännön vaikutustutkimusta voidaan kutsua myös lainsäädännön arviointitutkimukseksi, joka on yhteis-
kuntatieteellisen tutkimuksen menetelmien systemaattista soveltamista arvioitaessa uudistuksia ja ohjelmia. Alvesalo 
– Ervasti 2006, s. 42.  
151 Myös yksittäistä säädöshanketta koskevaa tutkimusta voidaan pitää lainsäädäntötutkimuksena. Ks. Tala 2005, s. 
11. Lainsäädäntötutkimus voidaan lukea oikeustieteen alaan kuuluvaksi, tai lainsäädäntötutkimuksen voi luokitella 
myös yhteiskuntatieteeksi, sillä se tutkii yhteiskuntaa ja yhteiskunnan ilmiöitä. Pakarinen 2012 a, s. 607.
152 Tala dL 2005, s. 1321–1322; Pakarinen 2012 b, s. 23.  
153 Tala dL 2005, s. 1321–1322. Oikeustutkimuksen kokonaisuudessa lainsäädäntötutkimus sijoittuu luontevasti 
oikeuden yleistieteisiin. Näin on varsinkin silloin, kun tutkimuksen kohteena on lainsäädäntö kokonaisuutena. 
Jos taas lainsäädäntötutkimuksen tarkastelun kohteeksi otetaan tietyn oikeusalan, esim. yksityisoikeuden, säädös, 
tutkimuksen sijoittumisen miettimisellä ei ole merkitystä, sillä tiedonintressi ja tutkimukselliset käsitteet, teoriat 
ja välineistö määräytyvät pääasiassa lainsäädäntötutkimuksen kannalta. Tala Oikeus 2004, s. 380, 394. Pakarinen 
puolestaan katsoo, että lainsäädäntötutkimusta ei voida sijoittaa pelkästään oikeustieteiden luokkaan, vaan se tulee 
käsittää osaksi yhteiskuntatieteitä. Ei voida myöskään väittää, että lainsäädäntötutkimuksen tulisi palvella ensisijai-
sesti oikeustieteellistä tutkimusta tai oikeudellisten ammattien harjoittajia. Lisäksi lainsäädäntötutkimuksen tulokset 
voivat hyödyttää esim. lainopillista tutkimusta, mutta lainsäädäntötutkimukselle ei voida asettaa erityistä tehtävää 
toimia muiden oikeudenalojen tutkimuksen aputieteenä. Pakarinen 2012 b, s. 26. 
154 Tala Oikeus 2004, s. 380; Pakarinen 2012 b, s. 23.
155 Ervasti 2004 b, s. 31.  
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Oikeuden ulkopuolisessa tarkastelussa painottuvat sääntelyn tavoitteet ja 
päämäärät.156 Tästä huolimatta on muistettava modernin oikeuden kaksoisluon-
ne, jonka mukaan oikeus on vallankäytön väline ja pidike.157 
Oikeuden ration tehtävänä on ylläpitää oikeuden koherenssia. Oikeus muut-
tuu, koska se toimii välineenä toteuttaessaan yhteiskunnallisten päämääriä ja 
tavoitteita. Oikeudelta vaaditaan samalla kuitenkin pysyvyyttä, mitä oikeusvar-
muuden periaate edellyttää. Pysyvyydellä on merkitystä myös oikeuden legi-
timiteetin kannalta. Oikeuden ratiota toteuttavina ja oikeuden tavoitteellisuutta 
tasapainottavina elementteinä toimivat perusoikeusjärjestelmä ja oikeusperiaat-
teet. Ristiriidassa perusoikeusjärjestelmän ja oikeusperiaatteiden kanssa olevaa 
oikeutta ei voida pitää legitiiminä.158 
Legitiimi sääntely on myös ristiriidaton suhteessa EU-oikeuteen, jota seikkaa 
tarkastellaan  tutkimuksen lainopillisessa osuudessa sekä oikeuskäytännön ja 
ennakkoratkaisujen kvantitatiivisessa kuvauksessa.
Käytännössä tutkijayhteisö määrittelee sen, millaista tutkimusta lainsäädän-
tötutkimus on. Vaikka yhteiskuntatieteelliseen oikeustutkimukseen voidaan 
liittää lukuisia erilaisia tutkimusintressejä, eräät kysymykset ovat kiinnosta-
neet tutkijoita paljon. Kiinnostuksen kohteet voidaan jakaa kahteen sektoriin. 
Ensinnäkin on tutkittu lainvalmistelua. Tällöin tutkimus on kohdistunut toimin-
taan ennen lain tulemista voimaan. Kiinnostusta on herättänyt myös se, kuinka 
lakien vaikutuksia arvioidaan,159  ja millaisia vaihtoehtoisia sääntelykeinoja voi-
daan käyttää ongelmien ratkaisemiseen.160 Toiseksi on tutkittu sääntelyn toimi-
vuutta, jolloin on tarkasteltu lainvalmistelun jälkeen tulevaa sääntelyn voimas-
saoloaikaa. 161 Näissä tutkimuksissa on usein arvioitu lainsäädäntömuutoksia.162  
Lainsäädäntötutkimuksessa vaikeutena on se, mistä vaikutusten arvioinnille 
saadaan arviointikriteerit. Usein kriteerinä käytetään lainsäädännölle esitettyjä 
tavoitteita, joita tässä tutkimuksessa käytetään kilpailuneutraalisuuteen ja vero-
tuksen fiskaaliseen tehokkuuteen liittyviä kysymyksiä tarkasteltaessa.163 Myös 
hyvän sääntelyn piirteet tarjoavat yhden kriteeristön, jota käytetään arvioitaessa 
kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotussääntelyä ja sen vaikutuksia.
156 Tuori ilmaisee oikeuden sisäisen ja ulkoisen näkökulman eron seuraavasti: Sisäinen näkökulma oikeuteen korostaa 
koherenssia, jota perustelevat normatiiviset periaatteet,, kuten muodollinen oikeudenmukaisuus, yhdenvertaisuus 
ja lainkäytön ennustettavuus. Ulkoinen näkökulma puolestaan painottaa policy-tavoitteita ja oikeuden fragmentaa-
tiota. Tuori 2007, s. 131.
157 Puhutaan voluntaksesta (lainsäätäjän tahto) ja sen vastapainona oikeuden ratiosta (oikeuden sisäinen järki). Tuori 
2007, s. 5.
158 Tuori 2007, s. 5, 48–49, 68. Oikeuden ratio asettaa siten hyväksyttävyysrajoja ohjauskeinojen luomiselle. Borgström 
2011, s. 21.  
159 Tutkimuksista voidaan mainita esim. Kirkpatrick – Parker 2004; Cecot ym. 2008; Pakarinen – Tala – Hämynen 2010.  
160 Tätä ovat tutkineet mm. Grabosky – Braithwaite 1986; Ogus 1995; Gunningham – Grabosky 1998.
161 Näin esim. Winter 2006; Kelly 2008; Rantala ym. 2008; Väätänen 2010.
162 Pakarinen 2012 b, s. 23.
163   Ervasti 2004 b, s. 32. Lainsäädäntötutkimuksen piirteisiin kuuluu myös sen pyrkimys tuottaa tarkastelukehik-
koja, joita voidaan käyttää erilaisten oikeudellisten ilmiöiden analyysiin. Esim. tutkimuksen menetelmillä voidaan 
tarkastella samojen periaatteiden avulla eri oikeudenalojen lainvalmistelua tai lain toimeenpanoa eri viranomaisissa. 
Lainsäädäntötutkimukselle on tyypillistä myös se, että tutkimus tuottaa tuloksia, joita voidaan soveltaa käytännös-
sä esim. eri viranomaisten toiminnassa. Tutkimus onkin tuottanut suosituksia lainvalmistelua varten ja osoittanut 
vahvuuksia tai heikkouksia viranomaisten toiminnassa. Pakarinen 2012 b, s. 24.
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2.4.2 Hyvän sääntelyn edellytykset  
Vero-oikeudessa pohditaan hyvän verojärjestelmän ominaisuuksia. 
Lainsäädäntötutkimuksessa puolestaan mietitään hyvän sääntelyn edellytyksiä. 
Verojärjestelmä koostuu verolaeista, ja lainsäädäntöä yleensä, kuten myös vero-
lakeja, pidetään välttämättömänä osana yhteiskuntaa. 
Lait ovat yleisiä ja niitä sovelletaan oikeussubjekteihin, jotka täyttävät tietyt 
laissa määritellyt soveltamisehdot. Usein lakeja säädettäessä keskustellaan siitä, 
kuka uudistuksesta hyötyy, kenelle se on haitaksi ja millaisia vaikutuksia siihen 
liittyy.164 Jo lakia säädettäessä tavoitteena on hyvä lainsäädäntö ja hyvä laki, joka 
on lainsäädäntötutkimuksen yksi pohdinnan kohde.  Mutta millainen on hyvä 
laki ja miten se eroaa huonosta? Kysymys lainsäädännön laadusta ei ole uusi. 
Sillä on oma historiansa ja omat kehitysvaiheensa.165 
Hyvän sääntelyn kriteerit voivat vaihdella eri tutkimusalojen näkökulmasta tarkasteltui-
na. Taloustieteessä korostetaan lain taloudellista tehokkuutta ja kasvua, politiikkatutkimus 
puolestaan pitää tärkeänä sitä, että säännökset laaditaan avoimesti ja demokraattisia menet-
telyjä noudattaen. Oikeustieteessä sääntelyn kriteereinä pidetään esimerkiksi säännösten 
selkeyttä, yksiselitteisyyttä ja johdonmukaisuutta.166 Näiden piirteiden katsotaan lisäävän 
oikeussääntelyn ennakoitavuutta, yhdenvertaisuutta ja vähentävän ongelmia lain sovelta-
misessa ja tulkinnassa.167  
Myös EU:ssa on käynnistetty pyrkimyksiä lakien ja niiden valmistelun parantamiseksi.168 
EU:ssa hyvän sääntelyn kriteerit kehiteltiin jo 2000-luvun alussa, jolloin komissiossa ja mi-
nisterineuvostossa aloitettiin säädösten ja niiden valmistelun kehittäminen. Lainvalmistelun 
kannalta merkitystä on ollut myös useilla komission tiedonannoilla, joiden tarkoituksena on 
parantaa yhteisöjen oikeuden toteuttamista jäsenvaltioissa.169
Arvioitaessa sääntelyn hyvyyttä on oltava mittarit, joilla sääntelyä voidaan 
arvioida. Viime vuosina onkin tutkimustoiminnassa ja lainvalmistelun ke-
hittämishankkeissa täsmennetty hyvän lainsäädännön kriteerejä. Hyvän lain 
laatukriteerejä näihin kannanottoihin sisältyy kymmeniä. Tällöin hyvältä 
sääntelyltä on edellytetty esimerkiksi sitä, että laki on ymmärrettävä ja tar-
164 Tala 2001, s. 1.
165 Tästä kehityksestä tarkemmin, ks. Tala LM 2010, s. 791 ss.
166 Mandelkern-raportissa paremman EU-tasoisen sääntelyn ominaisuuksiksi lueteltiin välttämättömyys, vastavuo-
roisuus, suhteellisuus, mitattavuus, läpinäkyvyys, ymmärrettävyys ja yksinkertaisuus. Mandelkern Group on Better 
Regulation 2001, s. i.
167 Tala 2005, s. 137.
168 Ks. esim. Eurooppalainen hallintotapa: Lainsäädännön parantaminen, Lainsäädännön yksinkertaistamista ja pa-
rantamista koskeva toimintasuunnitelma, KOM (2002) 275 lopullinen ja 278 lopullinen.
169 Lainvalmistelutyön kehittämisen pohjana ovat olleet komission laatima Valkoinen kirja eurooppalaisesta hallin-
totavasta vuodelta 2001, jäsenvaltioiden asiantuntijoista koostuneen Mandelkern-ryhmän ehdotukset marraskuulta 
2001 sekä komission julkistamat tiedonannot kesällä 2002. Komissiossa on tämän jälkeen kehitetty lainvalmiste-
lutyötä lukuisilla ohjeilla, joista tärkeimpiä ovat komission tiedonannot. Ne ovat käsitelleet kuulemismenettelyn 
ja lainvalmistelun avoimuuden parantamista, asiantuntijatiedon hyödyntämistä, voimassa olevan lainsäädännön 
yksinkertaistamista ja saattamista ajan tasalle sekä säädösehdotusten vaikutusten arvioimista. Lainvalmistelun kan-
nalta merkitystä on ollut myös useilla komission tiedonannoilla, joiden tarkoituksena on parantaa unionin oikeuden 
toteuttamista jäsenvaltioissa. KOM (2001) 428 lopullinen; Tala 2005, s. 136.
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peellinen, kustannukset pysyvät ennakoidussa rajoissa, lain kohdetahot hy-
väksyvät lain ja noudattavat sitä, laki on realistinen eikä vaadi kohteiltaan 
mahdottomia, laki on toteutettavissa ja tehokas, laki on selkeä, yksinkertainen 
ja läpinäkyvä sekä ajantasainen.  Näitä tutkijoiden ja lainvalmistelun kehittä-
jien ehdotuksia lakien laatukriteereiksi on koottu tutkimuksen liitteen 4 liite-
taulukkoon 1.  
Pääosa näistä kriteereistä on abstrakteja ja neutraaleja. Yleisyyden ja abstrak-
tiuden hintana puolestaan on se, että monen kriteerin hyöty käytännön lainlaa-
dinnalle ja sen kehittämispyrkimyksille on ollut vähäistä. Toinen näiden kriteeri-
en piirre on niiden luonne eräänlaisina toivomuslistoina. Lisäksi laatukriteerien 
hyödyntämisestä lainsäädännön laadun kehittämisessä tai sen arvioimisessa 
jälkikäteen on kokemuksia vain vähän.170 
Hyvän sääntelyn ominaisuuksiin voidaan lukea myös svaikuttavuus. 
Sääntelyn tavoitteena on saada aikaan toivottuja muutoksia esimerkiksi mark-
kinatoimijoiden käyttäytymisessä. Kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön 
verotuksessa tämä tavoite on nimenomaan palvelujen hankintaneutraalisuuden 
toteutuminen. Hyvä sääntely on lisäksi tehokasta, eli sääntelyn vaikutukset olisi 
saavutettava uhraamalla mahdollisimman vähän yhteiskunnan resursseja sään-
telyn toteuttamiseksi.  
Hyvän sääntelyn määrittelyllä ja sen edellytysten käyttämisellä lainsää-
däntöä valmisteltaessa on merkitystä, koska hyvää lainsäädäntöä kohdetahot 
noudattavat paremmin kuin huonoa. Lakien omaehtoinen noudattaminen on 
välttämätöntä, koska millään valtiolla ei ole tarvittavia resursseja säännösten te-
hokkaaseen täytäntöönpanoon ja viranomaisvalvontaan eikä oikeusseuraamus-
ten määräämiseksi tarvittavan lainkäyttökoneiston ylläpitämiseen. Perustelut 
eivät kuitenkaan anna täsmällisiä mittoja sille, milloin sääntelyn toteuttaminen 
vaatii liikaa voimavaroja tai milloin lain toteuttamiseen tarvittavien voimavaro-
jen määrä ylittää siedettävän tason. Lisäksi epämääräiseksi jää se, kuinka suuri 
ja miten ilmenevä ihmisten vastarinnan on oltava, jotta se estää säännöksen saat-
tamisen voimaan tai pysyttämisen.171 
Lakien noudattamiseen liittyy myös vajavaisuutta. Kaikkea sääntelyä riko-
taan tai jätetään noudattamatta. Siksi kysymys siitä, missä määrin ja millä eh-
doin sääntelyä noudatetaan, on tärkeä. Jo lainlaadintavaiheessa säännösten 
tietynasteista noudattamatta jättämistä pidetään selvänä.172 Lisäksi lakien nou-
dattaminen on aina myös yksilöllistä ja suhteellista, jolloin yksilö voi noudattaa 
eri lakeja eri tavoin ja samaa lakia eri tavoin eri tilanteissa.173 
Lain omaehtoisen noudattamisen välttämättömyyden johdosta noudatta-
mista on voitava mitata tai arvioida. Miten sääntelyn noudattamista voidaan 
arvioida ja millainen on hyvä lainsäädäntö, joka edesauttaa lain noudatta-
mista? Talan mukaan lakien noudattamiseen liittyvä yleispätevä teoria, joka 
selittäisi oikeussääntelyn noudattamista tai noudattamatta jättämistä, ei tois-
170 Tala 2005, s. 141.
171 Ervasti – Tala 1996, s. 176–178.
172  Ervasti – Tala 1996, s. 176–178.
173 Tala 2001, s. 308.
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taiseksi ole mahdollista ja sellaisen kehittämiseen voitaneen myös suhtautua 
varauksellisesti.174  
Sääntelyn noudattamiseen liittyviä tekijöitä on arvioitu kansanvälisis-
sä tutkimuksissa.175 Arviointikohteiltaan laajan kriteeristön on koonnut 
Alankomaiden oikeusministeriö.176 Sääntelyn noudattamiseen liittyvät osate-
kijät on luokiteltu siinä 11-kohtaiseksi listaksi, jossa osatekijät jaetaan kolmeen 
ryhmään eli sääntelyn omaehtoiseen noudattamiseen, kontrollin todennäköi-
syyteen ja seuraamuksen ankaruuteen.177 Lista on apuväline lainsäädännön ja 
sääntelyn omaehtoisen noudattamisen parantamiseksi. Listan avulla on myös 
mahdollista selvittää sääntelyn noudattamiseen liittyviä vahvuuksia ja heikko-
uksia.178  
Tutkimuksessa käytän näitä Alankomaiden oikeusministeriön listan kritee-
reitä arvioidessa kiinteistöhallintapalvelujen oma käytön verotusääntelyn oma-
ehtoiseen noudattamiseen liittyviä tekijöitä tutkimuksen osiossa III. 
2.5 tUtkimUkSen kYSYmYkSenASetteLUn kAnnALtA 
keSkeiSet HYVän VerojärjeSteLmän jA SäänteLYn 
kriteerit 
2.5.1 Kilpailuneutraalisuus 
Institutionaaliset muutokset, kuten lainsäädäntö tai sen soveltamiseen liittyvät 
muutokset, syntyvät yhteiskunnallisen päätöksenteon kautta. Mitä laaja-alaisem-
min muutokset vaikuttavat talouteen, sitä merkittävämpiä voivat olla myös kil-
pailuun kohdistuvat vaikutukset.179 Myös AVL:n säätämistä ja lähes kaikkien 
hyödykkeiden myynnin sekä oman käytön muuttumista arvonlisäverolliseksi 
voidaan pitää tällaisena laaja-alaisena muutoksena. AVL:n käyttöönotto merkitsi 
muutosta kiinteistönhallinnalle ja siihen liittyville palveluille, ja arvonlisävero-
174 Tala 2001 s. 301. 
175 Laajimmin lain noudattamisen selitystapoja ja siihen vaikuttavia tekijöitä on kehitetty sääntelystä, jolla pyritään 
suoraan vaikuttamaan käyttäytymiseen kielloilla tai muutoin ohjaavasti. Diekmannin mallissa henkilön oletetaan 
noudattavan sääntelyä sitä todennäköisemmin, mitä  parempi tietämys hänellä niistä on, mitä heikompi on kilpai-
levien normien vetovoima, mitä todennäköisemmin rikkomuksesta seuraa kielteisiä sanktioita, mitä ankarampi 
kielteinen sanktio on, mitä vähäisempi myönteinen tulos säännöksen rikkomisesta koituu ja mitä harvemmin esiin-
tyy tilanteita, joissa säännöstä voi rikkoa. Diekmann 1980, s. 41; Tala 2001 s. 301. Lakien noudattamiseen liittyvistä 
malleista lisää, ks. Tala 2001, s. 300 ss.
176 Alankomaiden talous-, oikeus- ja ympäristöministeriöt ovat yhdessä luoneet tärkeimpien lakiehdotusten vai-
kutusten arviointijärjestelmän, jolla on takanaan maan korkeimman poliittisen päätöksentekotason tuki. Yritysten 
sääntelystä johtuvan taakan arvioimiseksi Alankomaissa on perustettu Actal-niminen yksikkö (Adviescollece toet-
sing administratieve lasten). Sääntelykustannusten BKT-osuus laski tehtyjen toimenpiteiden seurauksena vuosina 
2002–2007 noin 3,6 %:sta 1,7 %:iin BKT:stä. Actal-arviointi perustuu erityiseen standardikustannusmalliin. Ahonen 
– Tala – Hämäläinen 2009, s. 33. 
177 Lista on esitelty Alankomaiden oikeusministeriön julkaisussa Dutch Ministry of Justice: The ‘Table of Eleven’: A 
versatile tool (2004) ja teoksessa Baldwin – Cave – Lodge 2012 sekä artikkelissa Keinänen LM 2013.
178 Dutch Ministry of Justice 2004, s. 4. 
179 Määttä 2009, s. 116.
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tus muutti liikevaihtoverotuksen aikaisen kilpailuneutraalin tilanteen.180 
Toimiva, taloudellinen kilpailu tuo merkittäviä ja mitattavissa olevia hyötyjä kansalaisille ja 
koko yhteiskunnalle.181 Toimiva kilpailu kytkeytyy itse kilpailulainsäädännön lisäksi myös 
yhteiskunnan toteuttamaan sääntelyyn sekä lisäksi julkiseen tuotantoon ja rakennepolitiik-
kaan. Taloudelliseen kilpailuun vaikutetaan yhteiskuntapolitiikan kautta, ja kilpailu kuu-
luu osana talousjärjestelmäämme.182 Markkinavoimalla puolestaan on kyky nostaa hintaa 
ja rajoittaa tuotantoa. Käyttäytymisen on kuitenkin oltava kohtuullisen pystyvää, jotta se 
säilyttäisi markkina-aseman tai vahvistaisi sitä.183 
Toimiva kilpailu muodostaa nykyaikaisen kilpailupolitiikan taloustieteellisesti perustel-
lun viitenormin, jonka kanssa sopusoinnussa on lainsäädännössä asetettu velvoite turvata 
toimiva kilpailu.184 Suppeassa merkityksessä kilpailupolitiikkaa toteutetaan vaikuttamalla 
välittömästi markkinoiden kilpailutilanteeseen esimerkiksi poistamalla kilpailurajoituksia. 
Laajassa merkityksessä kilpailupolitiikkaa toteutetaan vaikuttamalla muuhun lainsäädän-
töön tai käytäntöihin niin, että ne ottavat kilpailunäkökohdat huomioon.185 
Kilpailupolitiikan toteuttaminen lainsäädäntöön vaikuttamalla ilmenee myös 
AVL:n valmisteluasiakirjoissa, joissa kilpailunäkökohdat ja neutraalisuus ovat 
180 Kiinteistöhallintapalvelut olivat liikevaihtoverotuksen aikana verottomia mutta arvonlisäverojärjestelmäs-
sä verollisia. Monet kiinteistöhallintayritykset, esim. pankit ja vakuutusyhtiöt, säilyivät verotuksen ulkopuolella 
myös arvonlisäverojärjestelmässä. Liikevaihtoverotus ei vaikuttanut tällaisten yritysten valintaan ostaa kiinteistö-
hallintapalveluita ulkopuolisilta, koska palvelujen oman tuotannon lisäksi myös palvelujen myynti oli verotonta. 
Arvonlisäverotuksessa ei-verovelvollinen kiinteistönhaltija olisi voinut tuottaa kiinteistöhallintapalvelut verotta ja 
siten ostopalveluja edullisemmin suorittaessaan nämä palvelut itse, ellei AVL 32 §:ää olisi säädetty. 
181 Kilpailulla tarkoitetaan yleisesti ottaen yksilöiden,, kuten myös ryhmien tai kansojen yhtäaikaista pyrkimystä 
saavuttaa jotain sellaista, jota kaikki eivät voi saavuttaa. Taloudellisessa kilpailussa tavoitteena on saada taloudellisia 
etuuksia,, kuten voittoa tai käyttö- tai kulutushyötyä. Taloudellisessa kilpailussa kauppa- ja sopimuskumppaneille 
tarjotaan parempia vaihtoehtoja tilanteessa, jossa kaikki kilpailevien vaihtoehtojen tarjoajat eivät voi saada aikaan 
haluamiaan transaktioita kauppakumppaninsa kanssa. Taloudellista kilpailua määrittää talousjärjestelmä, eli kuka 
yhteiskunnassa hallitsee taloudellisia resursseja ja miten tuotanto ja vaihdanta organisoidaan. Kilpailuviraston selvi-
tyksiä 2/2008, s. 9. Täydellisen kilpailun maailma on kuitenkin kaukana reaalimaailmasta. Kyseeseen voi tulla tietyissä 
tilanteissa epätäydellinen kilpailu tai ylikilpailu. Ks. tarkemmin, Määttä 2009, s. 42 ss.
182 Kilpailuviraston selvityksiä 2/2008, s. 9. Sääntelyteoreettisesti ja kilpailupoliittisesti oikeudelliseen sääntelyyn si-
sältyy lukuisia kipukohtia, esim. säädösten paljous, päällekkäinen sääntely, tarpeettomat sääntelyerot läheisten 
toimialojen välillä, sääntelyn liiallinen yksityiskohtaisuus, sääntelyvaihtoehtojen riittämätön kartoitus ja arviointi 
sekä säädösten tarpeettomat tulkinnanvaraisuudet. Määttä Edilex 2012, s. 31.
183  Vickers 2004, s. 22.
184 Markkinakilpailu on kilpailuetujen saavuttamiseen tähtäävä prosessi. Kilpailuedun lähteenä oleva tekijä saa 
aikaan sen, että yrittäjän aikaansaama hyödyke on kauppakumppanien näkökulmasta parempi vaihtoehto kuin 
kilpailijan vastaava hyödyke. Kilpailuetu voi syntyä toisaalta itse toimialasta johtuvista tekijöistä tai tietyn yrityksen 
erityisistä resursseista, kompetensseista tai kyvykkyyksistä. Lisäksi kilpailuetujen lähteenä voivat olla lainsäädäntö, 
sääntely ja institutionaaliset normit. Kilpailuetuun liittyvät tekijät ovat näin ollen toimiala- tai yrityskohtaisia tai 
institutionaalisia. Kilpailuviraston selvityksiä 2/2008, s. 16. Kuitenkaan aina ei ole kysymys siitä, että tietyillä tuotteilla 
tai tuotannontekijöillä olisi markkinat, vaan markkinat on luotava lainsäädännöllä. Tutkimuskirjallisuudessa yhtenä 
perusteluna oikeudelliselle sääntelylle on mainittu juuri puuttuvat markkinat. Den Hertog 1999; Määttä Edilex 2012, 
s. 13.
185  Kilpailuviraston selvityksiä 2/2008, s. 18. Täydellisen kilpailun vallitessa markkinaolosuhteilla olisi seuraavat tun-
nusmerkit: 1. markkinoilla on lukuisa joukko myyjiä ja ostajia, jotka eivät voi vaikuttaa hyödykkeen hintatasoon eli 
ne ovat hinnanottajia; 2. markkinoilla on täydellinen informaatio: osapuolet tietävät kaiken tarpeellisen vaihdannan 
kohteena olevista hyödykkeistä ja muistakin vaihdannan kannalta relevanteista seikoista; 3. markkinoille on vapaa 
pääsy (entry) ja markkinoilta on myös vapaa poispääsy (exit); 4. markkinoilla myytävät hyödykkeet ovat samanlaisia 
eli markkinat ovat homogeeniset. Määttä 2009, s. 44. 
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nousseet merkittävästi esiin.186 Elinkeinonharjoittajien kannalta neutraalisuus edel-
lyttää, että yrityksiä kohdellaan oikeusjärjestelmässä tasapuolisesti. Verokohtelun 
neutraalisuus onkin ollut keskeisessä asemassa AVL:n säätämisen yhteydessä.187 
Neutraalisuuden keskeisen aseman merkitys on nähtävissä myös kiinteistöhal-
lintapalvelujen oman käytön verotussääntelyssä, jonka tavoitteena on parantaa 
palvelujen hankintaneutraalisuutta. Kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön 
verotuksen säätäminen voidaan katsoa liittyneen nimenomaan kilpailutilanteen 
vakauttamiseen ja kyseessä olivat kilpailuneutraalisuutta turvaavat järjestelyt.
Neutraalisuusperiaatteella on keskeinen asema sääntelystandardina verolainsäädännön 
lisäksi myös muilla oikeudenaloilla. Neutraalisuusperiaatteella on siksi monia ilmenemis-
muotoja, joista esimerkkinä voidaan mainita yrityskoko-, yritysmuoto-, toimiala- ja toimin-
tamuotoneutraalisuus sekä astetta ylempänä kilpailuneutraalisuus. Lähtökohtana on se, että 
oikeudellinen sääntely ei saisi vaikuttaa esimerkiksi yritysten valintoihin muutoin kuin 
lainsäädännössä tavoitetulla tavalla.188 
Kilpailuneutraalisuudella tarkoitetaan tavoitetilaa189, jossa eri toimijat osallistuvat kilpailuun 
markkinoilla ilman että osalla olisi käytössään sellaisia taloudellisia etuja, joista toiset ovat jo 
säädösten perusteella poissuljettuja tai saavat näistä eduista vähäisemmän osan kuin muut, 
eivätkä nämä tekijät perustu toimijoiden omaan tehokkuuteen elinkeinotoiminnassa.190 
Kilpailuneutraalisuuden vaatimus on nähtävissä myös arvonlisäverotuksessa, jon-
ka keskeisenä tavoitteena on olla vaikuttamatta elinkeinonharjoittajien väliseen kil-
pailuun. Kilpailuneutraalisuus näkyy arvonlisäverotuksessa myös laintulkinnas-
sa, vaikkakin oikeuskäytännössä viitataan usein pelkästään neutraalisuuteen.191
Neutraalisuus kuuluu hyvän verojärjestelmän ominaisuuksiin ja ilmenee 
arvonlisäverojärjestelmässä vahvana. Neutraalisuus on lähtökohtana myös uni-
186  Ks. esim. HE 88/1993 vp, s. 14, 15; KM 1992:6, s. 34 ss.
187 HE 88/1993 vp, s. 14: ”Verojärjestelmä ei saisi vääristää taloudellista päätöksentekoa tavalla, joka johtaa kan-
santalouden resurssien epätarkoituksenmukaiseen kohdentumiseen ja tehokkuustappioihin. Neutraali verojär-
jestelmä ei vaikuta kuluttajien valintoihin eikä yritysten tuotantomenetelmiä tai jakelutietä koskeviin päätöksiin. 
Liikevaihtoverotuksen kokonaisuudistuksen päätavoitteena on verojärjestelmän neutraalisuuden lisääminen.” 
Vaikka arvonlisäverotuksessa korostuu neutraalisuusperiaatteen asema, on siellä myös neutraalisuudesta poikkeavia 
elementtejä. Ensinnäkään kaikkia hyödykkeitä ei veroteta saman verokannan mukaan, ja muitakin neutraalisuutta 
heikentäviä tilanteita löytyy. Tällaisia ovat esim. ryhmäsääntely, joka on poikkeus arvonlisäverovelvollisten erillisyy-
den periaatteesta, yleishyödyllisten yhteisöjen muun kuin elinkeinotoiminnaksi katsottavan toiminnan verottomuus 
(AVL 4 §), pienyritystoiminnan vapauttaminen verosta (AVL 3 §), alarajahuojennuksen myöntäminen (AVL 14 a 
luku), alennetut verokannat (VL 75 ja 85a §). Kilpailuneutraalisuuden korostamisesta huolimatta verovelvollisen 
ominaisuuksia ei arvonlisäverotuksessakaan voi jättää täysin huomioton ottamatta. Ks. Juanto – Linnakangas LM 2011.
188 Neutraalisuuteen liittyvinä merkittävinä sääntelykriteerinä vaikuttavat elinkeinonharjoittajille turvattavien tasapuo-
listen kilpailuedellytysten lisäksi opportunistisen käyttäytymisen estäminen. Tällöin esim. pyritään estämään keinote-
koisien järjestelyjen käyttäminen etuuksien hankkimisessa. Määttä 2009, s. 119; Juanto – Linnakangas LM 2011, s. 1507.
189 Kilpailuneutraalissa tilanteessa ei synny kilpailun vääristymiä. Kilpailuneutraaleissa olosuhteissa yhtäkään elin-
keinonharittajaa ei syrjitä markkinoilla. Tällöin tiettyä elinkeinoryhmittymää ei suosita esim. myöntämällä vain 
sille taloudellisia etuuksia eikä sitä rasiteta ylimääräisillä velvoitteilla muihin elinkeinonharjoittajiin verrattuna. 
Kilpailuneutraalisuuden vallitessa tarjoajien välinen paremmuusjärjestys syntyy pelkästään kunkin tarjoajan talo-
udellisen etevämmyyden perusteella. Paremmuusjärjestykseen eivät tällöin vaikuta tarjoajista johtumattomat ulko-
puoliset tekijät. Määttä 2009, s. 116.
190 Määttä 2007, s. 89.  
191 Juanto – Linnakangas LM 2011, s. 1507.
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onin arvonlisäverosäännöksissä.192 Arvonlisäverotuksessa neutraalisuudella193 
on keskeinen asema, mikä ilmenee lisäksi EUT:n antamista lukuisista neutraali-
suutta käsittelevistä tuomioista.194 
EUT:n oikeuskäytännössä neutraalisuusperiaate tulee usein esiin ja siihen on viitattu erilaisissa 
yhteyksissä. Tuomioihin sisältyvissä neutraalisuuslinjauksissa voidaan erottaa kaksi päälinjaa. 
Toinen on neutraalisuus suhteessa arvonlisäverojärjestelmään ja toinen suhteessa kilpaileviin 
liiketoimiin, kilpailuneutraalisuus.195 Tätä jakoa osoittaa myös EUT:n asiassa C-481/98 Ranskan 
tasavalta196 antama tuomio, jonka mukaan arvonlisäveron yhtenäisyyden ja kilpailuvääristymi-
en poistamisen periaatteet sisältyvät verotuksen neutraalisuuden periaatteeseen. 
 
EUT:n lukuisten ratkaisujen perusteella on vaikea muodostaa yksiselitteistä määritelmää 
neutraalisuusperiaatteesta. Neutraalisuuden käsitteen sisältöön vaikuttaa tarkastelukul-
ma, ja tarkastelukulmia voi tuomioissa olla lukuisia. Neutraalisuuden käsitettä käytetään 
arvonlisäverotuksessa erilaisissa merkityksissä.197 Myös EUT:n neutraalisuutta käsittelevät 
tuomiot tai tuomion kohdat ovat erilaisia. Eräissä tuomiossa vain lyhyesti viitataan neutraa-
lisuusperiaatteeseen, joissain periaatetta on tarkasteltu yksityiskohtaisemmin.
Tutkimuksen osiossa III tarkastellaan neutraalisuutta kiinteistöhallintapalvelu-
jen oman käytön verotukseen liittyvän kilpailuneutraalisuuden kannalta pää-
asiassa kyselylomakkeen vastausten, EUT:n päätösten ja oikeuskirjallisuuden 
avulla. Syynä tarkastelunäkökulman valintaan on se, että AVL 32 §:n säätämisen 
pääasiallisena tarkoituksena on nimenomaan turvata palvelujen erilaisten han-
kintatapojen neutraalisuus. Siksi kilpailuneutraalisuutta tarkastellaan erikseen, 
vaikka sen toteutuminen on osa sääntelyn vaikuttavuutta.
192 SEUT-sopimus takaa neutraalit kilpailuolosuhteet EU-maiden välille. Sopimuksessa säännellyn verosyrjintäkiellon 
perusteella jäsenvaltion on taattava valtionsisäisen verotuksen neutraalisuus kotimaisten ja tuontituotteiden välille. 
Juanto – Linnakangas LM 2011, s. 1508. Primaarioikeuden tasoisen SEUT-sopimuksen 110–113 artiklat sisältävät sääntö-
jä, jotka rajoittavat jäsenmaiden fiskaalista autonomiaa. Sopimuksen 110 ja 111 artikla kieltävät jäsenmaita syrjimästä 
toisen jäsenmaan tuotteita ja suojelemasta omia tuotteitaan. Säännöksiin sisältyy verotuksen syrjintäkielto. Usher 1998, 
s. 21. Säännöksillä turvataan tavaroiden ja palvelujen vapaa liikkuvuus EU:n alueella ja taataan verotuksen neutraali-
suus. Säännösten avulla varmistetaan se, etteivät jäsenvaltiot verotuksen avulla käytä tulleihin tai muihin rajoituksiin 
rinnastettavia kaupan esteitä. Sekundaarioikeuden tasolla arvonlisäverodirektiivissä edellytetään verotuksen tasapuo-
lisuutta, jakelutieneutraalisuutta ja kilpailuneutraalisuutta. Tämä ilmenee arvonlisäverodirektiivin 1 artiklasta. Lisäksi 
useissa EUT:n tuomioissa viitataan ensimmäisen direktiivin 2 artiklaan, jota pidetään perustana arvonlisäverotuksen 
neuraalisuusperiaatteelle. [Terra – Kajus 2013 b (jatkuvatäydenteinen) 2.5. Fiscal neutrality] (1.1.2013). 
193 Terran mukaan neutraalisuus on suhteellinen käsite, ja käsitettä on siksi tarkasteltava suhteessa johonkin muuhun. 
Keskustelun mahdollistamiseksi hän jakaa käsitteen ulkoiseen ja sisäiseen neutraalisuuteen. Ulkoinen neutraali-
suus tulee kyseeseen valtioiden välisessä kaupassa, sisäinen puolestaan valtion sisäisen kaupan liiketoimien kesken. 
Sisäisen neutraalisuuden hän puolestaan jakaa juridiseen, taloudelliseen ja kilpailuneutraalisuuteen. Terra 1988, s. 
15; Alhager 2001, s. 60 ss; Sonnerby 2010, s.78–79. Westbergin mielestä neutraali verotus edellyttää yleistä verovelvolli-
suutta, josta ei ole poikkeuksia. Jokainen tavaran tai palvelun myynnin poikkeus aiheuttaa neutraalisuushäiriöitä ve-
rollisen myynnin kannalta. Verokannan tulee siten olla suhteellinen ja yhtenäinen. Neutraalisuuden toteutuessa täy-
dellisesti kulutusta rasittaa samanlainen vero. Westberg 1994, s. 90–91; Alhager 2001, s. 64. Neutraalisuusperiaatteesta 
lisää, ks. esim. Pikkujämsä 2001, s. 142 ss.; Alhager 2001, s. 59 ss; Rother 2003, s. 51 ss.; Saukko 2005, s. 60 ss.; Sonnerby 
2010, s. 71 ss.; Sainio 2011, s. 54 ss.; [Terra – Kajus 2013 b (jatkuvatäydenteinen) Chapter 7. Introduction to VAT as 
Fiscal Phenomenion to VAT as Fiscal Phenomen] (1.10.2013).
194 Näin esim. C-48/97 Kuwait Petroleum (GB) Ltd (1999) Kok., I–02323, k. 21; C-268/83 D.A. Rompelman and E.A. 
Rompelman-Van Deelen (1985) ECR, s. 655.  
195 Sonnerby 2010, s. 151. 
196  C-481/98 Ranskan tasavalta (2001) Kok., I–03369, kohta 22.
197 C-174/11 Zimmermann (2012)  EUVL C 9, 12.1.2013, s. 13–13; Westberg 1994, s. 90–91; Alhager 2001, s. 64.  
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2.5.2 Sääntelyn vaikuttavuus 
Sääntelyn vaikuttavuudella tarkoitetaan sitä, että sääntelyn avulla saavutetaan 
halutut tavoitteet.198 Jälkikäteisellä arvioinnilla tarkastellaan tällöin sitä, kuin-
ka hyvin sääntelylle asetetut tavoitteet ovat toteutuneet (vaikuttavuusarviointi). 
Myös lain noudattamiskustannusten olisi oltava mahdollisimman alhaiset. Mitä 
yksinkertaisempi ja selkeämpi verojärjestelmä on, sitä edullisemmaksi se tu-
lee.199 Sääntelyn tavoitteiden toteutumisen lisäksi tulisi tarkastella myös lainsää-
dännön aiheuttamia odottamattomia vaikutuksia. Vaikutusarvioinnin avulla on 
varmistettava myös se, että toteutuneet vaikutukset ovat nimenomaan sääntelyn 
tuottamia vaikutuksia eivätkä aiheutuneita jostain muusta tekijästä.200
Arvonlisäverotuksen päätavoite lainvalmisteluasiakirjojen mukaan on vero-
tulojen kokoaminen.201 Arvonlisäverotuksen tavoitteena voidaan näin ollen pitää 
sitä, että verot saadaan koottua ja perittyä niin, että lain edellyttämä verotus to-
teutuu. Tähän vaikuttaa verotusmenettelyn ja verovalvonnan säännösten lisäksi 
myös aineellinen lainsäädäntö.202 Kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön ve-
rotussääntelyn tavoitteena puolestaan on saattaa verottoman toiminnan käytös-
sä olevaan kiinteistöön itse suoritetut kiinteistöhallintapalvelut verotuksellisesti 
yhdenvertaiseen asemaan vastaavien ostopalvelujen kanssa. 
Väitöskirjatutkimuksen empiirisessä osiossa III tarkastellaan kiinteistöhal-
lintapalvelujen oman käytön verotusääntelyn vaikuttavuutta evankelisluteri-
laisille seurakuntatalouksille suunnatun kyselylomakkeen väittämiin saatujen 
vastausten avulla selvitettäessä sääntelyn tavoitteiden toteutumista. 
2.5.3 Sääntelyn omaehtoinen noudattaminen 
Hyvää lainsäädäntöä kohdetahot noudattavat.203 Sääntelyn noudattaminen 
on tärkeää, koska millään valtiolla ei ole resursseja säännösten tehokkaaseen 
täytäntöönpanoon ja valvontaan, ellei säännöksiä noudateta omaehtoisesti.204 
Lisäksi sääntelyn noudattamattomuus voi johtaa siihen, että olemassa olevaa 
lainsäädäntöä joudutaan korjaamaan.205 Myös OECd on pitänyt puutteena sitä, 
että Suomessa ei ole arvioitu, miten lainsäädäntöä noudatetaan.206
Sääntelyn hyväksyttävyys (legitimiteetti) on yksi sääntelyn omaehtoista nou-
dattamista lisäävä tekijä.207 Arvonlisäverotuksessa oma-aloitteisen verotusluon-
teen johdosta on tärkeää, että verovelvolliset pitävät kiinteistöhallintapalvelujen 
198 OECD 2005, s. 3; Määttä – Keinänen 2007, s. 21. Sääntelystandardeja käytettäessä sääntelyn tarkoituksenmukai-
suuden analyysin lähtökohtana on vaikuttavuus. Pystytäänkö lainsäädännöllä saavuttamaan asetetut tavoitteet 
toivotussa aikataulussa? Analyysiin kuuluu myös sääntelyn haitallisten tai hyödyllisten sivuvaikutusten selvittä-
minen. Vaikuttavuudella on katsottu olevan kaksi puolta. Toisaalta kysymys on sisällöllisestä vaikuttavuudesta eli 
asetettujen tavoitteiden saavuttamisesta. Toisaalta kyse on ajallisesta vaikuttavuudesta eli asetettujen tavoitteiden 
saavuttaminen toivotussa aikataulussa. Määttä 2009, s. 81.
199 Myrsky 2013, s. 78.
200 Keinänen Edilex 2010, s. 2007, s. 8.  
201 KM 1989:22, s. 47.
202 Niskakangas 2011, s. 66.
203 Ervasti – Tala 1996, s. 176–178.
204 Tala 2005, s. 202–203.
205 Keinänen LM 2013, s. 1100.
206 OECD 2010, s. 111–112; Keinänen LM 2013, s. 1110.
207 Keinänen LM 2013, s. 1110.  
60
oman käytön verotusta hyväksyttävänä. Ellei näin ole, sääntely ei ole uskottavaa, 
ja sääntelyn kohteet eivät ehkä noudata sääntelyä. Hyväksyttävyyden puuttumi-
nen voi johtaa lisäksi aggressiiviseen verosuunnitteluun ja jopa verokapinaan.208 
Yhdeksi hyvän verojärjestelmän tunnusmerkiksi voidaan nostaa sääntelyn 
hyväksyttävyys, sillä julkiset palvelut rahoitetaan verotuloilla ja verotulojen 
määrän on oltava vakaa, ennustettava ja riittävä. Tällöin on merkitystä myös 
sääntelyn omaehtoisella noudattamisella, jota sääntelyn hyväksyttävyys yhtenä 
sääntelyn noudattamiseen liittyvänä tekijänä lisää.209
Kysymys hyväksyttävyydestä on poliittisen teorian vanhimpia kysymyksistä. Vielä ny-
kyisinkään ei legitimiteetin määritelmä ole yksiselitteinen.210 Löytyy useita kilpailevia teo-
rioita siitä, mikä tekee yhteiskunnan säännöistä ja määräyksistä hyväksyttäviä ja oikeuttaa 
toimeenpanevien tahojen vallankäytön.211 Legitimiteettiä käsittelevässä yhteiskunnallisessa 
tutkimuksessa onkin erotettavissa kaksi linjaa. Poliittinen filosofia on perinteisesti tutkinut 
vallankäyttöä oikeuttavia normatiivisia ehtoja. Tutkimuksen avulla etsitään niitä perusteita, 
jotka tekevät vallankäytöstä hyväksyttävää (normatiivinen legitimiteetti).212 Toisen tutki-
muslinjan mukaan legitimiteettiin vaikuttaa se, uskovatko asianosaiset henkilöt vallankäy-
tön olevan legitiimi (empiirinen legitimiteetti).213 
Asioiden legitiimisyyttä perusteleviin seikkoihin vaikuttaa se, minkä suhteen legitimiteettiä 
arvioidaan. Lainsäädännön kannalta legitiimisyysyleisönä voi olla suppea oikeusyhteisö. 
Tällöin legitimiteettiä arvioidaan oikeuden sisäisin kriteerein. Toisaalta yleisönä voi olla 
koko kansalaisyhteiskunta, jolloin sääntelyä arvioidaan myös oikeuden ulkopuolisin kri-
teerein. Suppean oikeusyhteisön (lainsäätäjä, tuomioistuimet, oikeustiede) kannalta nor-
matiivisessa hyväksyttävyydessä on kyse oikeuden muodollisesta hyväksyttävyydestä ja 
sisäisestä oikeutuksesta. Laaja oikeusyhteisö sitä vastoin arvioi hyväksyttävyyttä moraalin, 
etiikan ja oikeudenmukaisuuskäsitysten kannalta. Sääntelyn hyväksyttävyyden lisäedel-
lytyksenä on tällöin tavoiterationaalisuus.214 Tavoitteet on voitava saavuttaa aiheuttamatta 
kohtuutonta haittaa sääntelykohteille, ja käytettävien taloudellisten panosten on oltava suh-
teellisia saavutettuihin tuloksiin nähden.215 
Tutkimuksen III osion luvussa B arvioidaan kiinteistöhallintapalvelujen oman 
käytön verotussääntelyn hyväksyttävyyteen liittyviä tekijöitä laajan oikeusyh-
teisön kannalta sääntelyn omaehtoiseen noudattamiseen ja hyvän sääntelyn kri-
teereihin liittyvien tekijöiden avulla sääntelyn kohteiden, kiinteistönhaltijoiden 
näkökulmasta.  
208 Ks. Myrsky 2013, s. 96.
209 Ks. Keinänen 2013, s. 102.
210 Bodansky 2006, s. 2.
211 Ks. esim. Bodansky 2006, s. 7–9.
212 Kyllönen 2010, s. 24; Bodansky 2006, s. 6; Wimmel 2009, s. 186.
213 Borgström 2011, s. 63.
214 Tuori 2000, s. 262, 271, 283.
215 Suvantola 2010, s. 131; Borgström 2011, s. 66.
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2.5.4 Kustannustehokkuus
Arvonlisävero on yksi keskeisimmistä valtion tulolähteistä, ja sitä tarvitaan jul-
kisten menojen rahoittamiseen. Tähän liittyvänä verotuksen fiskaalinen tehtävä 
ja tehokkuus ovat olleet Suomessa myös arvonlisäverojärjestelmään siirryttäessä 
päätavoitteena.216   
 Sääntelyä pidetään taloustieteellisen tarkastelun mukaan tehokkaana silloin, 
kun haitan vähentämisen rajakustannukset ovat haitan vähenemisestä saatavien 
rajahyötyjen suuruiset. Tehokkuus-käsite voidaan jakaa erilaisiin osa-alueisiin. 
Kustannustehokkuudella tarkoitetaan tavoitteen saavuttamista mahdollisimman 
alhaisin kustannuksin. Koska eri toimijoiden rajakustannukset haitan vähentä-
misestä vaihtelevat, tulisi toimijoiden osallistua haitan vähentämiseen erisuu-
ruisilla panostuksilla.217 
Käytännössä oikeudellinen sääntely ei Määtän mukaan yleensä nojaa tehokkuuteen vaan 
kustannustehokkuuteen, jos sääntely ylipäänsä tukeutuu johonkin tehokkuusominaisuu-
teen. Syynä tähän voi olla se, että poliittisella tasolla sovitaan tietyistä yhteiskunnallisista ta-
voitteista. Kuitenkaan tämä tavoitetaso ei välttämättä vastaa sitä, mikä johtaisi tehokkaaseen 
voimavarojen allokaatioon. Siksi onkin tärkeää analysoida, kyetäänkö sääntelyllä vähentä-
mään epätoivottavaa käyttäytymistä edullisimmalla tavalla. Toisaalta myös lain esitöissä 
viitataan usein tehokkuuteen, jolla käsitteellä voidaan tarkoittaa täysin muuta kuin mitä sillä 
taloustieteessä tarkoitetaan. Toisinaan tämä viittaus voi jäädä epäselväksi, ja voi olla vaikeaa 
ymmärtää, mitä käsitteellä esitöissä tarkoitetaan.218 
Määtän mukaan esimerkiksi vaikuttavuudesta puhuttaessa on syytä käyttää juuri tätä käsi-
tettä sekaannuksien välttämiseksi ja jättää termi tehokkuus käyttämättä. Lisäksi eräissä hal-
lituksen esityksissä esiintyy epämääräisiä kriteereitä, joiden sisältö jää avaamatta ja joiden 
suhde tehokkuuskäsitteeseen jää epäselväksi.219 Määttä suosittaakin konkreettisempaa ja 
samalla aidosti informatiivisempaa esitystapaa tällaisissa tilanteissa.220 Tässä yhteydessä 
hän viittaa kustannushyötyanalyysiin. Yksinkertaistaen: kustannushyötyanalyysin mukaan 
sääntelyn uudistaminen kannattaa, jos uudistuksesta aiheutuvat kustannukset jäävät uu-
distuksesta aiheutuvia hyötyjä pienemmiksi.221
216 Ks. KM 1989:22, s. 47.
217 Baldwin – Cave 1999, s. 81; den Hertog 1999, s. 225; Määttä 2009, s. 77; Pakarinen 2012 b, s. 40–41.
218 Määttä esittää esimerkkejä asiaan liittyen. Alkoholin aiheuttamia haittoja vähentävien toimenpiteiden tehokkuu-
den on todettu perustuvan siihen, että toimenpiteitä käytetään rinnan (HE 232/2006 vp). Tässä tehokkuudella viita-
taan todennäköisimmin toimenpiteiden vaikuttavuuteen, toisin sanoen siihen, että lainsäädännöllä saavutetaan sille 
asetetut tavoitteet aiotussa aikataulussa. Määttä 2009, s. 75.
219 Näistä esimerkeistä tarkemmin, ks. Määttä 2009 s. 76.
220 Myös hallituksen esityksen laatimisohjeiden mukaan yleisperusteluissa on erityisesti selvitettävä esityksen vai-
kutukset. Ohjeista ei tulisi poiketa ilman erityistä syytä. Oikeusministeriön julkaisu 2004:4, s. 7, 12. Myös ohjeessa 
Säädösehdotusten vaikutusten arviointi korostetaan vaikutusarvioinnin merkitystä kiinteänä osana säädösvalmiste-
lua ja sen eri vaiheita. Ohjeissa kuvataan vaikutusalueittain, mitä erilaisilla vaikutuksilla käytännössä tarkoitetaan, 
miten erilaisia vaikutuksia voidaan arvioida sekä millaisia menetelmiä ja tietolähteitä vaikutusten arvioimiseksi 
on hyödynnettävissä. Ohjeita täydentävää vaikutusalakohtaista tietoa, esimerkkejä vaikutusarvioinneista ja tietoja 
vaikutusarvioinnissa käytettävissä olevista asiantuntijoista on koottu oikeusministeriön verkkosivuille Paremman 
sääntelyn osioon. Oikeusministeriön julkaisu 2007:6, kohta Esipuhe.  
221 Määttä 2009, s. 76–77.
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Kustannushyötyanalyysissä lakeja säädettäessä tai muutettaessa puntaroidaan lain aiheut-
tamia kustannuksia ja sen tuottamia hyötyjä. Kustannusten noustessa korkeammiksi kuin 
hyödyt laki ei puolla paikkaansa. Päätelmä on päinvastainen, jos hyödyt ylittävät kustan-
nukset. Tällöin on otettava huomioon myös se, että tietty yhteiskuntapoliittinen tavoite voi 
olla saavutettavissa useanlaisella sääntelyvaihtoehdolla. Valinnan tulisi silloin kohdistua 
vaihtoehtoon, jolla pystytään tuottamaan suurin nettohyöty. Kustannuksia ja hyötyjä ei 
pystytä yleensä vertaamaan keskenään tarkasti, ja päätöksenteko lainsäädäntötoimista ta-
pahtuu siksi suuntaa antavien kriteerien avulla. Yleistä onkin, että kustannushyötyanalyysi 
tehdään pelkästään käsitteellisesti tietynlaisena puntarointina sääntelyn hyötyjen ja haitto-
jen välillä. Vaikka lainsäädännössä ja lain esitöissä ei puhuta kustannushyötyanalyysistä, 
monet säännökset voidaan tulkita sen ilmentymiksi. Useaa sääntelytapaa voidaan toisaalta 
perustella sillä, että hyötyjen ja kustannusten mittaaminen ja arvottaminen on hankalaa.222 
Kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotussääntelyn fiskaalista tehok-
kuutta ja kustannustehokkuutta tarkastellaan tutkimuksen osiossa III. 
2.5.5 Hallinnollinen taakka (hallinnollinen rasite)
Oikeudellisen sääntelyn avulla yhteiskunnassa toteutetaan erilaisia tavoitteita, 
ja sääntely vaikuttaa siten lähes kaikkeen inhimilliseen toimintaan. Säädösten 
vaikutusten suuruudesta ja suunnasta ei yleensä lainvalmisteluvaiheessa ole ko-
vinkaan suurta selvyyttä. Kokemus ja laadittavat arviot voivat auttaa tunnista-
maan näitä vaikutuksia. Kokemukseen perustuvaa tietoa ei kuitenkaan yleensä 
vielä silloin ole saatavilla, kun laaditaan uusia säännöksiä. Säädökset voivatkin 
aiheuttaa tavoiteltujen tulosten lisäksi sääntelyvaiheessa ennakoimatta jääneitä 
muutoksia. Laadukas sääntely lisää elinkeinonharjoittajien kilpailukykyä, kas-
vua ja työllistämiskykyä. Liiallinen sääntely puolestaan aiheuttaa elinkeinon-
harjoittajille ylimääräisiä kustannuksia.223 EU:ssa on yhä enemmän kiinnitetty 
huomiota lainsäädännön parantamiseen.224 Nykyisin 2000-luvun paremman 
sääntelyn periaatteiden tai ohjelman sijaan on alettu käyttää käsitettä järkevä 
sääntely (smart regulation).225
Yhtenä sääntelyn vaikutuksena on sääntelyn noudattamisesta aiheutuva 
hallinnollisen taakan lisääntyminen. Hallinnollinen taakka muodostuu yleen-
sä niistä resursseista, joita sääntelyn kohde joutuu käyttämään lainsäädäntöön 
sopeutumiseen ja sen noudattamisesta aiheutuviin liiketoiminnallisiin kustan-
nuksiin. Kustannukset voivat olla kertaluonteisia, kuten tarvittavat investoin-
nit koneisiin, tietojärjestelmiin tai henkilöstön koulutukseen. Toistuvia kustan-
nuksia ovat esimerkiksi henkilöstö-, tuotantopanos- ja rahoituskustannukset. 
Käytännössä nämä kustannukset muodostuvat usein taloushallinnon kustan-
nuksista tai ostopalveluista tai pienissä yrityksissä yrittäjän työajasta. Sääntelyn 
aiheuttamat raportointi- ja lupavelvoitteet lisäävät hallinnollista rasitusta.
222 Määttä 2009, s. 78–80.
223 Standard Cost Model Manual 2005, s. 2.
224  EU:n sääntelyn tilasta ja toissijaisuus- ja suhteellisuusperiaatteista, ks. Euroopan parlamentin internetsivut [http://
www.europarl.europa.eu/meetdocs/2009_2014/ documents/ju-ri/pr/940/940476/ 940476fi.pdf] (1.4.2014).
225 Näin komission internetsivuilla [http://ec.europa.eu/enterprise/policies/smart-regulation/index_en.htm] (1.4.2014).
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Yksi paremman sääntelyn tavoite on hallinnollisten kustannusten vähentämi-
nen.226 Mutta ennen kuin hallinnollisia kustannuksia voidaan vähentää, on selvi-
tettävä, mistä ne aiheutuvat. Hallinnollisen taakan ja sen kustannusten määritte-
lyssä ja mittaamisessa on käytetty kansainvälistä SCM-standardikustannusmallia227 
sekä EU:n standardikustannusmallia EU SCM 228 
Kuviossa 2 esitetään SCM- mallin hallinnollisten kustannusten luokat.
 Lähde: KTM-julkaisuja 14/2007, s. 19
  
Kuvio 2. Kansainvälisen SCM-mallin mukaiset käsitteet sääntelyn aiheuttamien 
kustannusten tarkastelemiseksi
SCM-mallia käytettäessä lainsäädännön noudattamisesta johtuvat hallinnolliset 
kustannukset ovat osa niin sanottuja mukauttamiskustannuksia (compliance costs). 
Mukauttamiskustannuksilla tarkoitetaan osaa sääntelyn aiheuttamista koko-
naiskustannuksista, ja ne kattavat kaikki lainsäädäntöön ja sen noudattamiseen 
mukautumisesta aiheutuvat kustannukset lukuun ottamatta suoria maksuja ja 
pitkän aikavälin rakenteellisia muutoskustannuksia. SCM-mallin suorilla mak-
suilla (direct financial costs) tarkoitetaan lainsäädännöstä johtuvia suoria ja vä-
littömiä maksuja asianomaiselle viranomaiselle (mm. hallinnolliset maksut ja 
verot), eivätkä kustannukset liity tietojen antamiseen lainsäädännön nojalla.229 
226 Hallinnollisia kustannuksia elinkeinonharjoittajille syntyy lakisääteisten tietojen toimittamisesta viranomaisille ja kol-
mansille osapuolille. Lakisääteisiä tiedonantovelvoitteita ovat esim. erilaiset ilmoitus- ja raportointivelvoitteet sekä lupa-
menettelyt. Hallinnollista taakkaa puolestaan on se osa kustannuksista, jota yrityksellä ei ilman lainsäädäntöä olisi. Työ- ja 
elinkeinoministeriö 11.10.2013. [https://www.tem.fi/yritykset/yritysten_saantelytaakan_vahentaminen] (11.11.2014).
227  Kansainvälisen standardikustannusmallin (Standard Cost Model – SCM) avulla mitataan lainsäädännöstä yri-
tyksille aiheutuvia hallinnollisia kustannuksia. Se on kvantitatiivinen ja toimintoperusteinen sekä sovellettavissa 
kaikissa maissa ja sääntelyn eri tasoilla. SCM-verkoston maiden välisten vertailujen tekemiseksi muodostavat Iso-
Britannia, Norja, Ruotsi, Tanska, Belgia, Hollanti, Puola, Ranska, Unkari, Tšekin tasavalta, Italia ja Viro. Mallia on 
hyödynnetty OECd:ssä. International Standard Cost Model Manual 2005, s. 2; KTM-julkaisuja 14/2007, s. 20.
228 Komissio on kehittänyt vaiheittain EU:n standardikustannusmallia (EU SCM) lainsäädännöstä johtuvien hallin-
nollisten kustannusten mittaamiseksi ja arvioimiseksi sekä mittausmenetelmien harmonisoimiseksi. EU SCM-mallin 
avulla arvioidaan EU:n lainsäädännöstä johtuvien tiedonantovelvoitteiden nettokustannuksia. Menetelmänä malli 
koostuu kolmesta vaiheesta ja 11 osatehtävästä, jotka mukailevat alkuperäistä SCM-mallia. International Standard 
Cost Model Manual 2005, s. 2; KTM-julkaisuja 14/2007, s. 5–6;















Mallin mukauttamiskustannukset voidaan jakaa aineellisiin mukauttamiskus-
tannuksiin (substantive compliance costs) ja hallinnollisiin kustannuksiin (admi-
nistrative costs), joihin jälkimmäisiin suorat maksut (suoraan ja välittömästi 
asianomaiselle viranomaiselle suoritetut maksut), esimerkiksi verot, eivät kuu-
lu.  Hallinnollisia kustannuksia (administrative costs) aiheuttavat esimerkiksi lain-
säädännöstä aiheutuvat dokumentointi- ja raportointivelvoitteet.  SCM-mallissa 
hallinnollisella rasitteella (administrative burden) tarkoitetaan kaikkia hallinnollisia 
kustannuksia, jotka yritysten tulee kattaa lainsäädännön vaatimuksista johtuen.  
Hallinnolliset rasitteet ovat mallin mukaan osa hallinnollisia kustannuksia, sillä 
hallinnolliset kustannukset kattavat myös hallinnolliset toimenpiteet, jotka yri-
tys suorittaa, vaikka lainsäädäntö muuttuisi.230 Tätä suhdetta selventää kuvio 3.    
    
Kuvio 3. Hallinnollisten kustannusten ja rasitteiden välinen suhde SCM-mallin 
mukaisesti
Hallinnollisia kustannuksia ei ole Suomessa juuri otettu huomioon lainsäädän-
tövaiheessa, vaikka ne muodostavat merkittävän kustannuserän yrityksille. 
Myöskään täsmällisiä mittareita ei hallinnollisten kustannusten mittaamiseen 
ole käytettävissä.231 
230  International Standard Cost Model Manual 2005, s. 7; KTM-julkaisuja 14/2007, s. 20.
231 EU:ssa kehitetyssä lainsäädännön yrityksille aiheuttaman hallinnollisen taakan mittausmenetelmässä (EU-SCM-
malli) lasketaan, kuinka paljon työaikaa yritykset käyttävät erilaisten raportointi- ja muiden velvollisuuksien hoi-
tamiseen. Sen avulla lasketaan hallinnollisen taakan aiheuttama kustannus. Tieto kootaan erilaisten hallinnollisten 
velvoitteiden kartoittamisen avulla ja yrityshaastatteluin. Niiden avulla selvitetään eri velvoitteiden hoitamiseen 
käytetty työaika. WIFO – CEPS 2006, s. 7; KOM (2007) 23 lopullinen, s. 2. 
KTM:n pilottiselvityksessä arvonlisäverolainsäädännön yrityksille aiheuttamista hallinnollisista kustannuksista 
testattiin useassa EU-maassa käytössä olevaa SCM-mallia ja EU SCM-mallia käyttäen yritysten hallinnollisen taa-
kan mittaamiseksi. Selvityksen johtopäätösten mukaan Suomea koskevan tilanteen valossa näyttäisi perustellulta 
soveltaa mahdollisesti valittavaa mittaamismenetelmää ensisijaisesti uusien ja laajojen säädösvalmisteluhankkeiden 
yhteydessä. Perustason mittauksia voitaisiin kohdentaa sellaisiin säädöksiin, joita kohde- ja sidosryhmät pitävät 







 Lähde: KTM-julkaisuja 14/2007, s. 20
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Tutkimuksessa selvitetään kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön vero-
tussääntelystä aiheutuvan hallinnollisen taakan ja suoritettavan veron määrää. 
Hallinnollinen taakka otettiin tarkasteltavaksi, koska kiinteistöhallintapalvelujen 
oman käytön verotussääntely lisää verovelvollisen kiinteistönhaltijan hallinnol-
lista rasittavuutta verrattuna ei-verovelvollisen tilanteeseen. Lisäksi hallinnollisen 
taakan alentaminen on viime vuosina noussut tavoitteeksi niin kansainvälisesti 
kuin kotimaassakin.232 Tämän taakan ja kiinteistöhallintapalvelujen omasta käytös-
tä suoritettavan veron määrää selvitettiin kyselylomakkeen väittämäsarjan avulla.
2.5.6 Sääntelyn ristiriidattomuus EU-oikeuden kanssa 
Hyvän arvolisäverojärjestelmän on oltava ristiriidaton EU-oikeuden vaatimus-
ten kanssa.233 Yhtenä syynä tähän on se, että Suomen valtio hyväksyi liittyes-
sään EU:n jäseneksi kaikki siihen mennessä tehdyt perussopimukset ja muun 
yhteisöoikeuden (acquis communautaire). Jäsenvaltion on näin ollen täytettävä 
perussopimuksen ja niiden nojalla annetuista normeista aiheutuvat velvoitteet. 
Jäsenvaltiolla on positiivinen velvollisuus edesauttaa unionin päämäärien toteu-
tumista ja negatiivinen velvollisuus pidättäytyä toimista, jotka vaarantavat sopi-
musten päämäärien toteutumista.234  
EU-jäsenyyden myötä Suomessa siirryttiin uuteen oikeuskulttuuriin. EU-oikeuden mukana 
on tullut arvonlisäveronormien soveltamisperusteiksi oikeuslähteitä, jotka on otettava huo-
mioon säädettäessä tai sovellettaessa näitä normeja. Jäsenyydellä on ollut siten ratkaiseva 
merkitys arvonlisäverotuksen kehittymiselle Suomessa ja merkitystä myös oman käytön ja 
kiinteistöhallintapalvelujen verotussääntelyn kehittymiselle. Arvonlisäverolainsäädäntöä 
säädettäessä ja sovellettaessa on otettava huomioon EU:n arvonlisäverojärjestelmä  ja siihen 
liittyvät oikeusvaikutukset. Suomen arvonlisäverojärjestelmä sekä AVL:n tulkinta ovatkin 
vuosien myötä yhä kiinteämmin kytkeytyneet EU:n arvonlisäverojärjestelmään ja oikeus-
käytäntöön, mikä ilmenee KHO:n päätöksistä ja KVL:n antamista ennakkoratkaisuista. 
Suomessa on EU-jäsenyyden seurauksena sovellettava sekä EU-oikeutta että kansallista oi-
keutta.235  EU-jäsenyys on tuonut oikeusjärjestykseemme uuden elementin, EU-oikeuden236, 
ja arvonlisäverotus saanut uuden oikeuslähteen, arvonlisäverodirektiivin.237 
232 Euroopan unionin komission 2010 tiedonannossa komissio sitoutui keventämään yrityksien hallinnollista taakkaa 
KOM (2010) 543 lopullinen, s. 3–4. Sen perusteella vuosina 2009–2012 toteutettiin Suomessa yritysten hallinnollisen 
taakan vähentämisohjelma, jonka tavoitteena oli vuoden 2012 loppuun mennessä yritysten hallinnollisen taakan 
vähentäminen vuoden 2006 tasoon verrattuna 25 prosenttia. Työ- ja elinkeinoministeriö 11.10.2013. [https://www.
tem.fi/yritykset/yritysten_saantelytaakan_vahentami-nen/hallinnollinen_taakka] (11.7.2014).
233 Ks. Myrsky 2013, s. 95; Niskakangas 2011, s. 70 ss.
234 Rother 2003, s. 393.
235 Kemppinen 2002, s. 15–16.
236   Suomen oikeusjärjestys eurooppalaistui Jääskisen mukaan kolmessa aallossa. Ensimmäinen aalto alkoi nous-
ta viimeistään vuonna 1981 Kekkosen presidenttikauden jälkeen. Toinen aalto seurasi 1989, kun integroituminen 
Euroopan neuvostoon ja Euroopan yhteisöjen sisämarkkinoihin nostettiin oikeusjärjestyksen kehittämisen pääta-
voitteeksi. Kolmas aalto sai käyttövoimansa Euroopan neuvostoon liittymisestä ja ETA-sopimuksen voimaantulosta 
ja vahvistui edelleen Suomen liityttyä Euroopan unioniin vuonna 1995. Jääskinen dL 2001, s. 603.  
237 Arvonlisäverodirektiivit kuuluvat johdettuun unionin oikeuteen ja ovat luonteeltaan jäsenvaltioille osoitettuja 
lainsäädännön lähentämisnormeja. direktiivejä ei ole tarkoitettukaan jäsenvaltioissa sellaisenaan voimassa olevaksi 
oikeudeksi. direktiivi velvoittaa jäsenvaltioita saavutettavaan tulokseen nähden mutta jättää kansallisten viran-
omaisten valittavaksi muodon ja keinot. Siten direktiivit sitovat lainsäädännön toimeksiantoina ainoastaan asetetun 
tavoitteen kannalta, ja jäsenvaltioiden lainsäädäntöratkaisut voivat poiketa toisistaan. Rother 2003, s. 2.
66
EU-oikeuden etusijaisuusperiaate asettaa ristiriitatilanteissa EU-oikeuden etusijalle, eikä 
jäsenvaltioiden oikeus voi tätä kumota tai muuttaa.238 Tällaisia välittömiä oikeusvaiku-
tuksia luovia oikeuslähteitä ovat EU:n perussopimus, EU:n perusoikeuskirja ja arvon-
lisäverodirektiivi. direktiivillä on oikeuslähteenä merkittävä painoarvo myös sopimuk-
sen Euroopan unionista (SEU-sopimus)239 4 artiklasta ilmenevän lojaliteettiperiaatteen 
johdosta.240 Käytännössä myös EUT:n tuomio on sitova oikeuslähde, jos tuomioistuin on 
tulkinnut direktiivin normia.241 Myös oikeusperiaatteiden merkitys on kasvanut, sillä 
EU-oikeus on antanut oikeusperiaatteille242 merkitystä EU-oikeuden aukkojen paikkaa-
misessa sisämarkkinoihin liittyvän teologisen tulkinnan toteutumisessa, mikä näkyy 
vero-oikeudessa.243 
Välittömän oikeusvaikutuksensa perusteella EU-oikeus tulee suoraan ja itsenäisesti so-
vellettavaksi oikeusnormina eikä vain välillisesti kansallisen oikeuden tulkinnan kautta. 
Jos kansallinen arvonlisäverolainsäädäntö on ristiriidassa EU-oikeuden kanssa, sovelle-
taan suoraan perussopimuksen ja yhteisen arvonlisäverojärjestelmän normeja ja sivuu-
tetaan kansalliset normit. Tällaista kansallisen lain contra legem -tulkintaa ei kuitenkaan 
voi soveltaa kansalaisen edun vastaisesti.244 EU-oikeus on näin ollen oikeuslähde, jota on 
sovellettava ennen kansallista arvonlisäverolainsäädäntöä ja jopa ennen perustuslakia.245 
direktiiviä oikeuslähteenä pidetään tulkinnanvaraisena. direktiivejä on käännetty suo-
meksi, eivätkä käännökset ole aina olleet täysin onnistuneita, mikä lisää tulkinnanvarai-
suutta.246 
238 Myrsky 2011, s. 28.
239 EUVL, N:o C 191, 29.7.1992.
240 SEU-sopimuksen 4 artiklan lojaliteettiperiaatteen mukaan jäsenvaltion on toteutettava ne toimenpiteet, jotka tar-
vitaan perussopimusten velvoitteiden täyttämiseksi (positiivinen lojaliteetti). Jäsenvaltion on lisäksi pidättäydyttävä 
toimenpiteistä, jotka vaarantavat unionin tavoitteiden saavuttamista (negatiivinen lojaliteetti). Helminen 2012, s. 34. 
241 Rother 2003, s. 490; Ojanen 2010 s. 48; Mäenpää 2011, s. 7.                                                                                                                                                                                                                                                                          
242 Arvonlisäverotuksen oikeusperiaatteista tarkemmin Pikkujämsä 2001, s. 75–199; Rother 2003, s. 92–95; Sainio 2011, 
s. 45–61.
243 Pikkujämsä Verotus 2001, s. 524.
244 Näin Rother 2003, s. 489–490. Välittömästä oikeusvaikutuksesta tarkemmin Ojanen 2010, s. 64–74; Raitio 2010, s. 
225–234.
245 Terra – Taipalus 1996, s. 16. 
246 EU-oikeutta sovellettaessa ja tulkittaessa ongelmia voivat aiheuttaa juuri nämä vähemmän onnistuneet kään-
nökset. Jääskisen mukaan EU-lainsäädännön suomentamisen yhteydessä on tullut vastaan erilaisia EU-lakikielen 
terminologiasta johtuvia ongelmia. Hänen mukaansa EU:n toimielimissä on pyritty käyttämään terminologisten on-
gelmien välttämiseksi jäsenvaltioiden oikeuskieliin nähden itsenäistä ja neutraalia terminologiaa. Neutraalisuuden 
tavoittelu on voinut johtaa monimutkaisten kiertoilmausten käyttöön. Terminologian saaminen yksiselitteiseksi selit-
tää legaalimääritelmien määrää EU-säädöksissä. Tämä soveltuu myös säädösten liitteisiin, joissa yksilöidään termin 
tarkoittamat kansalliset instituutiot tai oikeustermit.  Jääskinen 2008, s. 188. Epäselvissä tilanteissa tekstiä tulisikin 
verrata virallisilla kielillä kirjoitettuun direktiiviin. Anttila Verotus 1997, s. 225. Jos säännöksen kieliversio poikkeaa 
muista versioista, säännöstä on tulkittava EUT:n tuomioiden virallisilla kielillä laadittujen versioiden mukaisesti. 
Ks. C-428/07 Mark Horvath (2009) Kok., I–06355, kohta 35: Lisäksi vakiintuneesta oikeuskäytännöstä ilmenee, että yhteisön 
oikeuden määräysten ja säännösten yhdenmukaisen soveltamisen välttämättömyys sulkee pois sen, että epävarmassa tilanteessa 
jonkin määräyksen tai säännöksen sanamuotoa tarkasteltaisiin irrallaan sellaisena kuin se on yhdessä versioistaan, ja se päin-
vastoin edellyttää, että määräystä tai säännöstä tulkitaan ja sovelletaan muilla virallisilla kielillä laadittujen versioiden valossa 
(asia C-321/96, Mecklenburg, tuomio 17.6.1998, Kok., s. I-3809, 29 kohta ja asia C-311/06, Consiglio Nazionale degli Ingegneri, 
tuomio 29.1.2009, 53 kohta. , ei vielä julkaistu oikeustapauskokoelmassa). Asetuksen N:o 1782/2003 ranskankielisessä versiossa 
olevaa ilmausta particularités topographiques on näin ollen verrattava esim. asetuksen englanninkielisessä versiossa käytettyihin 
sanoihin landscape features [maiseman ominaisuudet].
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direktiivien normit ovat suhteellisen yksityiskohtaisia, joten primaarioikeuden säännösten 
soveltamisala on kaventunut.247 direktiivin säännökset eivät aina velvoita, sillä direktiivi 
oikeuttaa myös vaihtoehtoisiin tai valinnaisiin järjestelyihin ja toisinaan direktiivin vaati-
muksia yksityiskohtaisempaan tai poikkeavaan säätelyyn.248 Jäsenvaltioilla voi olla myös 
erivapauksia poiketa direktiivin velvoittavista säännöksistä. Erivapaudet liittyvät yleensä 
siirtymäjärjestelyihin valtion ottaessa käyttöön arvonlisäverojärjestelmän tai sen liittyessä 
EU:in. Näistä syistä jäsenvaltioiden arvonlisäverojärjestelmät voivat poiketa toisistaan. 
EU-oikeuden suora soveltaminen ei kuulu hyvään lainkäyttöön. EU-oikeuden 
normit ovat usein sanamuodoltaan yleisluonteisia ja sekavia. Varsinkin EUT:n 
luomien prejudikaattien vaikutusala voi olla epätäsmällinen. Siksi olisi toivot-
tavaa, että lainsäätäjä aktiivisesti sopeuttaisi kansallisia verosäännöksiä EU-
oikeuden vaatimusten mukaisiksi. Nykyaikana hyvän verojärjestelmän ominai-
suuksiin kuuluu sisäisen vero-oikeutemme yhteensopivuus EU-vero-oikeuden 
kanssa.249 
Kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotussääntelyn ristiriidatto-
muutta EU-oikeuden kanssa tarkastellaan tutkimuksen lainopillisessa osiossa II 
sekä osion III oikeuskäytännön ja KVL:n ennakkoratkaisujen kvantitatiivisissa 
kuvauksissa.
247 Vaikka arvonlisäverotuksen harmonisointi on edennyt pitkälle, jäsenvaltioille on jäänyt toimivaltaa arvonlisävero-
oikeudessa. Toimivalta perustuu sekundaarioikeuteen ja siihen, että asiasta ei ole unionin säännöksiä. Kun unioni-
tason normeja ole, puhutaan kansallisesta arvonlisävero-oikeudesta. Rother 2003, s. 2.
248  C-62/00 Marks & Spencer plc 11.7.2002.
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3.1 ArVonLiSäVeron käSitteeStä  
Verojen jakaminen välittömiin ja välillisiin on yleisimpiä ja vanhimpia ve-
rojen luokittelutapoja. Finanssioikeudellisessa ja finanssiopillisessa kirjalli-
suudessa onkin esitetty useita erilaisia jakoperusteita tähän luokitteluun.250 
Veronkantotapaan perustuvaa luokittelua käytettäessä tarkastellaan, kanne-
taanko vero siltä, jota vero on tarkoitettu kohtaamaan, vai ei. Välitön vero on 
kyseessä silloin, kun verovelvollinen on suoraan verotuksen kohteena, ja välil-
linen vero puolestaan silloin, kun verovelvollinen on eri taho kuin se, jonka ra-
situkseksi vero on tarkoitettu.251 Veron luokitteluun välilliseksi tai välittömäksi 
liittyy kuitenkin ongelmia. Toisinaan voi olla epäselvää, kenen rasitukseksi vero 
lopulta jää.252  
Veron käsitettä ei määritellä Suomen lainsäädännössä. Määrittely onkin jää-
nyt oikeustieteen tehtäväksi. Juanto on tarkastellut käsitettä perusteellisesti oi-
keuskirjallisuuden kautta, lähinnä valmisteverojen sekä aineellisen veron käsit-
teen näkökulmasta.253  Juannon mukaan EU-jäsenyys on tuonut uusia piirteitä 
siihen, että verojen luokittelulla ei ole ollut Suomessa oikeudellista merkitystä. 
Esimerkiksi arvonlisäverotuksen harmonisoimiseksi annetuissa direktiiveissä 
on käytetty arvonlisäveron käsitettä tavalla, joka liittää tähän veromuotoon tiet-
tyjä veroseuraamuksia. Tämä puolestaan edellyttäisi käsitteen tarkempaa mää-
rittelyä.254 
Suomalaisessa oikeuskirjallisuudessa vero on määritelty veron rahasuori-
tukseksi, jonka julkinen yhdyskunta sille kuuluvan vallan nojalla yksipuolisesti 
velvoittaa hallintoalamaiset suorittamaan tarpeidensa tyydyttämiseksi. Verot 
käytetään yhteisön yhteisiin menoihin, eikä hallintoalamainen saa välitöntä 
vastasuoritusta veronsaajilta. Maksut puolestaan ovat korvauksia yhteiskunnal-
250 Veroluokittelusta tarkemmin, ks. Juanto 1998, s. 48–119.
251 Juanto 1998, s. 56.
252 Kulutusverot voidaan jaotella myös yleisiin ja erityisiin. Yleiset kulutusverot kohdistuvat laajaan hyödykkeiden 
joukkoon, ja ne määräytyvät prosentuaalisena osuutena hyödykkeiden myyntihinnoista (ns. arvovero). Erityisiä 
kulutusveroja (pisteveroja) kannetaan vain tietyistä hyödykkeistä ja usein yleisen kulutusveron lisäksi. Erityinen 
kulutusvero määräytyy yleensä tuoteyksikön arvon, painon tai tilavuuden mukaan. Kulutusverotuksessa samasta 
hyödykkeestä voidaan kantaa sekä yleistä että erityistä kulutusveroa. Tällöin puhutaan kulutusverotuksen por-
rastumisesta, jolloin kulutushyödykkeiden hintoihin sisältyvän kulutusveron määrä vaihtelee hyödykkeittäin. 
Porrastumista voidaan perustella fiskaalisilla syillä, mutta myös erilaisilla yhteiskuntapoliittisilla, esim. kulutuksen 
ohjaamiseen liittyvillä syillä. Juanto – Saukko 2012, s. 2–6.
253 Veron käsitteestä tarkemmin Juanto 1998, s. 36–55.
254 Juanto 1998, s. 49.
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ta saaduista eduista. Verotuksen on perustuttava lakiin (PerVL 81 §), ja maksujen 
yleiset perusteet puolestaan on vahvistettava lailla.255 
Veron ja maksun suhde ei kuitenkaan aina ole aivan selvä. Niiden välistä ra-
jaa on käsitelty oikeuskirjallisuudessa paljon.256 Jos suoritukseen liittyy piirteitä 
sekä veroista että maksuista, kysymys on veronluonteisista maksuista.257 Maksut 
katsotaan veronluonteisiksi, jos ne maksetaan valtiolle tai valtioon rinnastetta-
valle julkisyhteisölle eikä niitä voida pitää vastikkeena mistään maksuvelvol-
lisen saamasta palvelusta. Eduskunnan perustuslakivaliokunnan lausuntojen 
mukaan veronluonteisia maksuja ovat esimerkiksi työnantajan ja vakuutetun 
kansaneläke- ja sairausvakuutusmaksut.258 Veronluonteisiin maksuihin sovelle-
taan samoja lainsäädännöllisiä vaatimuksia kuin veroihin.259 
3.2 eU-oikeUdeStA jA Sen VAikUtUkSeStA
Suomen ja EU:n välisissä jäsenyysneuvotteluissa Suomelle myönnettiin oikeus so-
veltaa eräitä siirtymävaiheen poikkeuksia kuudennen arvonlisäverodirektiivin 
säännöksiin.260 Suomen AVL ei siten kaikilta osiltaan täysin vastaa direktiiviä.
Ennen Lissabonin sopimuksen261 voimaantuloa erotettiin toisistaan 
Euroopan yhteisö ja Euroopan unioni sekä EU-oikeus ja EY-oikeus. Kun erottelu 
Euroopan yhteisön ja Euroopan unionin välillä on pilarirakenteen purkamisen 
ja Lissabonin sopimuksen myötä siirtynyt historiaan, ei ole tarvetta tehdä eroa 
enää myöskään EU-oikeuden ja EY-oikeuden välillä.262 Oikeuskirjallisuudessa 
eurooppaoikeudesta (European law, europarätten) on käytetty sekä suppeaa että 
laajaa merkitystä. Ennen Lissabonin sopimuksen voimaantuloa termillä EU-
oikeus voitiin tarkoittaa vain unionin ensimmäisen pilarin (yhteisöpilari) alaista 
EY-oikeutta. Suppeimmassa merkityksessään EU-oikeus oli siten synonyymi EY-
oikeudelle, jolle tulkinnalle ei enää Lissabonin sopimuksen jälkeen ole perustei-
ta. Laajassa merkityksessä eurooppaoikeudella tarkoitetaan Euroopan unionin 
oikeutta ja Euroopan neuvoston piirissä muodostunutta oikeutta. Niissä määri-
tellään Euroopan integraation keskeiset perusteet ja velvoittava sisältö. Laajassa 
merkityksessä eurooppaoikeus muodostuu siten kahdesta osasta: EU-oikeudesta 
ja Euroopan neuvoston alaisesta oikeudesta.263
255 Andersson 2006, s. 1.
256 Rajanvedosta tarkemmin, ks. Juanto 1998, s. 44–48.
257  Myrsky Oikeus 2009, s. 4. Esim. KHO:n ratkaisussa 2007:33 pyyntilupamaksua pidettiin veronluonteisena valtiolle 
suoritettavana maksuna, eikä sitä luettu myytävän metsästysoikeuden veron perusteeseen.
258 Ks. PeVL 12/1995 vp, s. 1–2.  
259 Kerola, 2007, s. 5.
260 Lissabonin sopimuksen jälkeen jäsenvaltioiden liittymissopimukset jäivät voimaan sellaisinaan. Siten Suomen 
liittymissopimukseen sisältyvät erityisjärjestelyt, esim. Ahvenanmaan itsehallinto, ovat edelleen voimassa sellaisina 
kuin niistä on sovittu vuoden 1994 liittymissopimuksessa. Raitio 2011. Suomelle myönnetyt poikkeukset on mainittu 
liittymisasiakirjan liitteen XV 1 osastossa IX Verotus. Ahvenanmaasta ei tullut osa EU:n aluetta eikä se kuulu EU:n 
arvonlisäveroalueeseen. Kaupankäynnissä muun Suomen ja muiden EU-maiden kanssa Ahvenanmaa on unionin 
ulkopuolisen valtion asemassa. 
261 EUVL, N:o C 306, 17.12.2007, s. 1–271.
262 Ojanen 2010, s. 3.
263 Ojanen 2010, s. 4.
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Eurooppaoikeuden sisällön ja soveltamisen kannalta on merkitystä myös EU:n kansainvälis-
oikeudellisilla velvoitteilla. EU-oikeudella tarkoitetaan Euroopan unionin perussopimuksia 
ja lainsäädäntöä sekä niitä koskevaa EU-tuomioistuimen oikeuskäytäntöä. Säädännäinen 
EU-oikeus voidaan jakaa primaarioikeuteen,264 johon kuuluu sekä valtiosääntöisiä ele-
menttejä että EU:n eri sääntelyaloja määrittelevää oikeutta. Toiseksi säädännäinen oikeus 
muodostuu primaarioikeuden tasolla valtuutetusta sekundaarioikeudesta (johdetusta oi-
keudesta). Oikeuskäytännössä säädännäistä oikeutta on edelleen kehitetty oikeudellisen 
tulkinnan keinoin. Oikeuskäytännössä muodostuneet oikeusperiaatteet ovat merkittävä 
osa EU-oikeutta.265 Kun EU-oikeuden normeilla on vaikutusta vero-oikeuteen, puhutaan 
EU-vero-oikeudesta, jonka normit voivat rajoittaa EU-valtioiden itsenäistä verotusoikeutta. 
EU-vero-oikeuden normeja sovelletaan yleensä koko EU:n alueella.266 Suomen koko alue 
kuuluu EU-vero-oikeuden välitöntä verotusta koskevien normien piiriin, mutta välillistä 
verotusta koskevia normeja ei sovelleta Ahvenanmaahan.267
Lissabonin sopimuksen jälkeen sekundaarinen EU-oikeus syntyy EU:n toimielin- ja 
päätöksentekojärjestelmässä joko lainsäätämisjärjestyksessä tai muissa menettelyissä. 
Sekundaaristä EU-oikeutta ovat lainsäätämisjärjestyksessä hyväksyttävät asetukset, di-
rektiivit ja päätökset [sopimus Euroopan unionin toiminnasta (SEUT, SEUT EUVL, N:o C 
83, 30.3.2010, s. 47.) 288 artikla, aiempi EY-sopimuksen 249 artikla].268  EU-oikeus sisältää 
säädöksiä aloilta, joilta Euroopan unionille on perustamissopimuksissa annettu valtuudet 
antaa lainsäädäntöä. Jäsenvaltioiden kansalaisille voidaan unionin lainsäädännöllä asettaa 
ilman kansallisen parlamentin erillistä hyväksyntää oikeuksia ja velvollisuuksia, joita jä-
senmaiden kansallisten tuomioistuinten on omalta osaltaan sovellettava. Tässä suhteessa 
Euroopan unioni eroaa tavanomaisista kansainvälisistä järjestöistä, joiden toiminta perus-
tuu hallitusten väliseen yhteistyöhön.269 
Perussopimuksissa määritetään unionin ja sen toimielinten toimivalta ja tehtä-
vät. Unionin toimivalta määräytyy annetun toimivallan periaatteen mukaisesti 
[sopimus Euroopan unionista (SEU, EYVL, N:o C 191, 29.7.1992) 5.1 artikla, aiempi 
EY 5 artikla]. Periaatteen mukaisesti unioni toimii vain sille perustamissopimuk-
sissa annetun toimivallan rajoissa ja asetettujen tavoitteiden saavuttamiseksi. 
Unioni käyttää toimivaltaansa toissijaisuusperiaatetta ja suhteellisuusperiaatet-
ta noudattaen. Unionin toimivallan käyttöön liittyy myös muita näkökohtia.270 
EU-oikeuden avulla toimielimille annetaan asetusten, päätösten, direktiivien, 
suositusten ja yksittäisten päätösten muodossa keinoja, joilla jäsenvaltioille ja 
niiden kansalaisille voidaan asettaa velvoitteita. Kansalaiset kuuluvat unionin ja 
oman valtionsa kansalaisina kahteen erilaiseen oikeusjärjestykseen.271 Unionin 
264 Primaarioikeus muodostuu perussopimuksista pöytäkirjoineen, niiden muutossopimuksista, jäsenvaltioiden liit-
tymissopimuksista sekä perusoikeuskirjasta.
265  Mäenpää 2011, s. 9.  Ks. oikeusperiaatteista verotuksessa tarkemmin, ks. Äimä 2011, s. 99–161. Arvonlisäverotuksen 
oikeusperiaatteista tarkemmin, ks. Pikkujämsä 2001, s. 75–199; Pikkujämsä Verotus 2001, s. 524–529; Rother 2003, s. 
92–95; Sainio 2011, s. 45–61.
266 Ks. SEU 52 artikla ja SEUT 349 ja 355 artiklat.
267 Helminen 2012, s. 24.
268 Joutsamo ym. 2000, s. 17.
269 Kemppinen 2002, s.17–18; Ojanen 2010, s. 35.
270 Näistä muista näkökulmista tarkemmin, ks. Reinisch 2009, s. 94 ss; Ojanen 2010, s. 21–23. 
271 Borchardt 2000, s. 57.
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oikeusjärjestelmän kulmakiviä ovat EU-oikeuden ensisijaisuuden ja suoran so-
veltamisen periaatteet, jotka ovat vaikuttaneet myös KHO:n oikeuskäytäntöön. 
Kansallisten tuomioistuimien ennakkoratkaisumenettelyllä turvataan EU-
oikeuden yhdenmukainen soveltaminen.272 
3.3 ArVonLiSäVerojärjeSteLmän keHittämiSeStä
Arvonlisäverojärjestelmä on ollut käytössä Euroopassa yli 40 vuotta.273 Ranska 
oli ensimmäinen maa274, joka otti Euroopassa käyttöön arvonlisäveron. Tämä 
tapahtui vuonna 1954. Silloisen Euroopan talousyhteisön jäsenvaltiot sopivat 
vuonna 1967 korvaavansa kansalliset liikevaihtoverojärjestelmänsä yhteisellä 
alv-järjestelmällä.275  
Arvonlisäveroa pidetään yhtenä menestyneimmistä verotuksen innovaatioista 
viimeisen puolen vuosisadan aikana. Ei edes tulovero ole levinnyt maailmassa yhtä 
nopeasti. Arvonlisäverotus on otettu käyttöön kaikissa OECd:n jäsenmaissa paitsi 
USA:ssa, ja se on käytössä noin 140 maassa ympäri maailmaa.276 Arvonlisävero on 
myös merkittävä tulonlähde valtioiden talousarvioissa. Useissa jäsenvaltioissa se 
on tärkein tulolähde. Alv-tulojen osuus sosiaaliturvamaksut mukaan luettuina oli 
vuonna 2008 EU:n jäsenvaltioiden verotuloista 21,4 prosenttia. Vuonna 2008 tämä 
osuus oli keskimäärin 7,8 prosenttia jäsenvaltioiden BKT:stä.277 Myös Suomessa 
arvonlisäverotuksen tuotto on huomattava, ja se on kasvanut lähes koko ajan. 
Taulukosta 2 on nähtävissä arvonlisäveron määrän kehittyminen Suomessa vuosi-
na 1991–2011. Veron määrä on kasvanut tasaisesti koko tarkasteluajan.278 
Nopeasti muuttuvat liiketoimintamallit, nopeutuva globalisaatio sekä maa-
ilman uusien talousalueiden koventama kilpailu ja tekninen kehitys asettavat 
uusia vaatimuksia Euroopan verojärjestelmän vaikuttavuudelle ja tehokkuudel-
le. Lisäksi talouskriisi asettaa jäsenvaltioille talouspoliittisen haasteen: Miten 
edistää kestävää taloudellista kasvua ja samalla karsia julkisen sektorin menoja? 
EU:n arvonlisäverojärjestelmän suunnitteluun ja rakenteeseen on kiinnitettävä 
huomiota, jotta siitä saadaan aikaisempaa vaikuttavampi, tehokkaampi ja oikeu-
denmukaisempi. Tähän liittyen komissio hyväksyi 2010 arvonlisäveron tulevai-
272 Äimä 2003, s. 50.
273 Suomessa otettiin käyttöön liikevaihtoverotus vuonna 1941. Ensimmäisenä Euroopassa liikevaihtoverotuksen 
otti käyttöön Saksa vuonna 1916. Syynä käyttöönottoon Euroopassa olivat maailmansota ja lisääntynyt rahantarve. 
Kotkansalo 1986, s. 16; Rabe 2004, s. 222 ss. Liikevaihtoverotuksen kehittymisestä lisää, ks. Kotkansalo 1986, s. 16 ss; 
Linnakangas 2014, s. 183 ss.
274 Ks. tarkemmin ranskalaisen Laureń vaikutuksesta arvonlisäverotuksen kehitykseen, Salo Verotus 2013, s. 521–529.
275 KOM (2010) 695 lopullinen, s. 4; The Mirrlees Review 2010, s. 293.
276 KOM (2010) 695 lopullinen, s. 4; The Mirrlees Review 2010, s. 293.
277 KOM (2010) 695 lopullinen, s. 4.
278Arvonlisäverokannoille on EU:ssa määritelty alarajat (arvonlisäverodirektiivin 98–105 artikla). Niskakangas esittää 
ylärajan asettamista myös yleiselle arvonlisäverokannalle. Hänen mukaansa realistinen tavoite arvonlisäveron enim-
mäismääräksi EU:ssa voisi olla eli 25 %. Enimmäismäärän avulla estettäisiin verojärjestelmän rakenteen vääristymi-
nen muun muassa suhteessa tuloveroon. Yli 10 prosenttiyksikön ero suurimman ja pienimmän yleisen arvonlisäve-
rokannan välillä sisämarkkinoilla on liian suuri (esimerkkejä korkeista verokannoista ovat Unkari 27, Islanti 25,5 % 
sekä Norja, Ruotsi, Tanska 25 % ja Suomi 24 %). Jotta erot myöskään yleisen ja alennetun verokannan välillä eivät olisi 
kohtuuttomat, voitaisiin alennettujen verokantojen alaraja sitoa yleiseen verokantaan säätämällä, että alennetun ve-
rokannan tulee olla esim. vähintään puolet asianomaisen valtion yleisestä verokannasta. Linnakangas 2014, s. 188–189. 
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suutta käsittelevän vihreän kirjan, jossa sidosryhmiä pyydettiin tarkastelemaan 
alv-järjestelmän piirteitä.279 
Taulukko 2. Arvonlisäveron määrän kehittyminen vuosina 1991–2012
Lähde: Julkisyhteisön tulot ja menot, 3. neljännes 2011. Tilastokeskus
Vihreän kirjan aloittamalla uudistusprosessilla tavoitellaan kehittynyttä alv-jär-
jestelmää, joka on:280 
l Yksinkertainen: Kaikkia EU:n verovelvollisia koskisi yksi selkeä ja yksinkertainen alv-
säännöstö eli EU:n alv-säännöstö. Verovelvollinen asioisi vain yhden jäsenvaltion viran-
omaisen kanssa.
l Tehokas ja neutraali: Veropohjan laajentaminen ja yleisen verokannan käytön periaatteen 
toteuttamisen lisäisi verotuloja, pienentäisi kustannuksia tai vaihtoehtoisesti mahdollis-
taisi yleisen verokannan alentamisen verotuloja pienentämättä.
l Vakaa ja petoksilta suojattu: Arvonlisäveron kantamisessa ja valvonnassa käytettäisiin 
nykyaikaisia menetelmiä. Näin maksimoitaisiin kannettujen verojen määrä ja rajoitettai-
siin petokset ja verojen kiertäminen mahdollisimman vähiin.281
Lopullisena tavoitteena EU-maiden arvonlisäverotuksessa on jo pitkään ollut siir-
tyminen alkuperämaaperiaatteelle rakentuvaan järjestelmään jäsenvaltioiden väli-
sessä kaupassa. Alkuperämaaverotuksessa vero kannetaan myyjän rekisteröinti-
valtiossa kaikista myyjän EU:n alueella suorittamista myynneistä.282 Vihreän kirjan 
mukaan alkuperämaaperiaatteesta luovuttaneen. Jopa Euroopan parlamentti on 
todennut tämän. Määräpaikassa tapahtuvaan verotukseen pohjautuvaa järjestel-
mää pidetään käytännöllisenä ja poliittisesti saavutettavana olevana ratkaisuna.
279 KOM (2011) 851 lopullinen, s. 2. 
280 KOM (2011) 851 lopullinen, s. 2. 
281 KOM (2011) 851 lopullinen, s. 5. 
282 Järvikare 2009, s. 10.
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4 Oman käytön verotuksen 
lähtökohdista
4.1 omAn käYtön VerotUkSen SäänteLYStä
4.1.1 Yleistä 
Arvonlisäverodirektiivin mukaan arvonlisäverotuksen yhtenä tavoitteena on 
kulutuksen mahdollisimman tasapuolinen ja neutraali verottaminen.283 Silloin 
kun verovelvollinen käyttää hyödykettä sekä vähennyskelpoisessa että vähen-
nyskelvottomassa liiketoiminnassa, tarvitaan oman käytön säännöksiä varmis-
tamaan veron siirtyminen yksityistaloudessa kulutettavaan hyödykkeeseen tai 
hyödykkeeseen, jota käytetään verottomalla toimialalla. 
direktiivissä, kuten arvonlisäverolaissakin, on säännöksiä, joilla pyritään 
varmistamaan arvonlisäverojärjestelmän neutraalisuustavoitteen toteutuminen 
hyödykkeiden oman käytön verottamisen avulla. direktiivissä ja AVL:ssa erote-
taan toisistaan tavara ja palvelu sekä tavaran ja palvelun oma käyttö. direktiiviin 
sisältyvät tavaran ja palvelun oman käytön pakottavat ja valinnaiset säännökset, 
joiden tavoite ja tarkoitus eroavat toisistaan.
direktiivin vapaaehtoiset säännökset sisältyvät 18 ja 27 artikloihin. Jäsen-
valtiolle on annettu mahdollisuus tietyissä 18 ja 27 artiklan tilanteissa rinnastaa 
vastikkeellisiin luovutuksiin tavaran tai palvelun ottaminen verovelvollisen yri-
tyksen tarpeiden mukaiseen käyttöön silloin, kun tällaisen hyödykkeen hank-
kiminen toiselta verovelvolliselta ei oikeuttaisi arvonlisäveron täyteen vähen-
nykseen. Tavaran käyttöön ottamisesta säädetään 18 artiklan a alakohdassa ja 
palvelujen 27 artiklassa. Säännösten avulla jäsenvaltiot voivat toteuttaa tällaisten 
hyödykkeiden erilaisten hankintatapojen neutraalisuuden saattamalla itse val-
mistetut tavarat tai itse suoritetut palvelut yhdenvertaiseen asemaan ostopalve-
lujen kanssa.
 Tavaran luovutus määritellään 14 ja 15 artiklassa. direktiivin mukaan tava-
ralla tarkoitetaan aineellista omaisuutta. Palvelujen suorituksella tarkoitetaan 24 
artiklassa liiketointa, joka ei ole tavaroiden luovutus. AVL:n tavaran ja palvelun 
käsitteet vastaavat direktiivin tavaran ja palvelun käsitteitä. AVL 17 §:n mukaan 
tavaralla tarkoitetaan aineellista esinettä sekä sähköä, kaasua, lämpö- ja jääh-
dytysenergiaa ja muuta niihin verrattavaa energiahyödykettä. Palvelulla puoles-
taan tarkoitetaan kaikkea muuta, mitä voidaan myydä liiketoiminnan muodos-
sa. Myös kiinteä omaisuus rinnastetaan tavaraan.
283 Näin EUT-sopimuksen 101 artikla ja esim. C-309/06 Marks & Spencer plc 13.12.2007, kohta 64.
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 direktiivissä oman käytön säännökset sisältyvät 16, 18, 26, 74 ja 75 artikloi-
hin. Artiklat 16, 18 ja 26 liittyvät tavaran tai palvelun oman käytön verotukseen. 
Artikloissa 74 ja 75 säädetään oman käytön veron perusteesta.
direktiivin oman käytön säännökset on pääosin implementoitu AVL:iin. 
Oman käytön veron suorittamisvelvollisuudesta säädetään AVL:n kolmannessa 
luvussa Verollinen myynti ja sen pykälissä 20–26. Myyntinä pidetään 20 §:n pe-
rusteella myös tavaran tai palvelun ottamista omaan käyttöön siten kuin 21–26 
§:ssä säädetään. AVL:n toiminnan lopettamista säädetään 21.3 §:ssä vähäisestä 
oman käytön määrästä 22a §:ssä. Lain 23 §:n mukaan rakentamispalvelun ja kiin-
teistöhallintapalvelun ottamisesta omaan käyttöön säädetään lisäksi 31–33 §:ssä. 
Tarkennukset rakentamispalvelujen ja kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön 
erityistilanteista sisältyvät 23, 31, 31a, 32 ja 33 §:ään. Tavaran käyttöoikeuden 
omaan käyttöön ottamisesta säädetään 24 §:ssä ja henkilökunnalle luovutetun 
ravintola- tai ateriapalvelun omasta käytöstä 25a §:ssä. Valtion ja kuntien omaa 
käyttöä sääntelee 26 §.  
4.1.2 Palvelun oman käytön verotus
Verovelvollinen voi käyttää yrityksen investointitavaroita liiketoimintaan ja yk-
sityisiin tarkoituksiin. Tällöin investointitavaroiden hankintahintaan tai valmis-
tuskustannuksiin sisältyvä arvonlisävero on ollut täysin ja välittömästi vähen-
nettävissä. Kun yrityksen liikeomaisuuteen kuuluvan tavaran hankintahintaan 
sisältyvä arvonlisävero on oikeuttanut täyteen tai osittaiseen vähennykseen, sen 
käyttö verovelvollisen omiin tai hänen henkilöstönsä yksityisiin tarkoituksiin 
tai yritykselle kuulumattomiin tarkoituksiin rinnastetaan vastikkeelliseen pal-
velun suoritukseen284 (26 artikla 1 kohdan alakohta a).285 
Tätä direktiivin pakottavaa oman käytön verotuksen kohtaa sovelletaan vain 
silloin, kun tavara otetaan liikkeestä verovelvollisen omaan tai henkilöstön yksi-
tyiseen käyttöön tai muuhun kuin yrityksen varsinaisiin tarkoituksiin.286  Jos ta-
vara sen käyttämisen sijaan otetaan kokonaan liikkeestä verovelvollisen omaan 
tai henkilöstön yksityiskäyttöön, tilanteeseen sovelletaan tavaran omaan käyt-
töön ottoa säätelevää 16 artiklaa.
Jäsenvaltiot voivat 2 kohdan mukaan poiketa 26 artiklan 1 kohdan palvelu-
jen oman käytön verotusta koskevista säännöksistä, jos poikkeaminen ei johda 
kilpailun vääristymiin. direktiivin systematiikan kannalta tarkasteltuna 26 ar-
tiklan 1 kohdan alakohta a on erityissäädös, sillä sitä sovelletaan vain tavaran 
käyttöön yksityisiin tarkoituksiin tai yritykselle kuulumattomiin tarkoituksiin, 
284 Englanninkielinen versio artiklan 24(1) käsitteestä supply of services viittaa palvelujen suoritukseen. Ranskan-, 
italian-, espanjan-, portugalin-, ruotsin- ja saksankieliset versiot viittaavat lähinnä toimitukseen tai tarjoamiseen. 
Yhteistä käsitteille lienee saatavillaolo, tarjoaminen tai suorittaminen. Henkow 2008, s. 209.
285 Ks. C-434/03 P. Charles ja T. S. Charles-Tijmens (2005) Kok., I–07037, k. 25. EUT on määrittänyt, milloin hyödykkeet 
on tarkoitettu käytettäviksi vastikkeettomiin tai liiketoimintaan kuulumattomiin tarkoituksiin, ks. tarkemmin Salo 
Verotus 2014, s. 510 ss.
286 Tuomiossa C-515/07 Vereniging Noordelijke Land- en Tuinbouw Organisatie (2009) ECR, I–00839, k. 38 on otettu kantaa 
vastikkeellisuusvaatimukseen ja oman käytön verotussääntelyn väliseen suhteeseen. Tuomion mukaan kuudennen 
direktiivin 6 artiklan 2 kohdan alakohdalla a ei ole haluttu vahvistaa sääntöä, jonka mukaan arvonlisäverojärjestel-
män ulkopuolelle jäävät suoritukset voitaisiin tehdä säännöksessä tarkoitetulla tavalla yritykselle kuulumattomiin 
tarkoituksiin, koska tällainen tulkinta tekisi direktiivin 2 artiklan 1 kohdasta mitättömän. Salo 2014, s. 30. 
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mutta ei esimerkiksi tavaran käyttöön verosta vapautettuun liiketoimintaan. 
Säädöksen soveltaminen aiheuttaa sen, että tavaran käyttö yksityisiin tarkoituk-
siin on verollinen liiketoimi. Siksi verovelvollisella on oikeus vähentää kokonai-
suudessaan liikeomaisuuteensa hankittuun tavaraan sisältynyt arvonlisävero.287 
Vastaavaa sääntelyä kuin 16 artiklan vähäarvoisten lahjojen tai näytekap-
paleiden ottaminen yrityksen tarpeisiin, jota ei rinnasteta vastikkeelliseen luo-
vutukseen, ei sisälly 26 artiklaan. Myös yrityksen liikeomaisuuteen kuuluvan 
vähäarvoisen tavaran ottaminen muuhun kuin yrityksen varsinaisiin tarkoituk-
siin tulisi verottaa. Lisäksi jäsenvaltiot voivat katsoa vastikkeellisesti tai vastik-
keettomasti tai osakkaan yhtiöön sijoittamana osuutena yhtiölle kokonaan tai 
osittain siirretystä varallisuudesta, että tavaroiden luovutusta ei ole tapahtunut 
ja että saajaa on pidettävä luovuttajan toiminnan jatkajana (19 artikla). Palvelujen 
suorituksiin sovelletaan 19 artiklaa samoin edellytyksin kuin tavaroiden luovu-
tuksiin (29 artikla).
AVL:n palvelujen oman käytön säädös 22 § on implementoitu 26 artiklan 1 
kohdan b alakohdan perusteella. Säädös sisältää palvelun oman käytön verotus-
tilanteet:
AVL 22 §
Palvelun ottamisella omaan käyttöön tarkoitetaan sitä, että elinkeinonharjoittaja:
1) suorittaa, luovuttaa tai muulla tavalla ottaa palvelun vastikkeetta omaan tai henkilöstönsä 
yksityiseen kulutukseen taikka muutoin muuhun kuin liiketoiminnan tarkoitukseen;
2) suorittaa tai muulla tavalla ottaa palvelun 114 §:ssä tarkoitettuun vähennysrajoitusten 
alaiseen käyttöön;
3) ottaa ostetun palvelun muutoin muuhun kuin 10 luvussa tarkoitettuun vähennykseen 
oikeuttavaan käyttöön.
(21.12.2007/1312) 
Mitä 1 momentissa säädetään palvelun omasta käytöstä, sovelletaan vain, jos:
1) ostetusta palvelusta on voitu tehdä vähennys;
2) itse suoritettu palvelu on suoritettu verollisen liiketoiminnan yhteydessä ja elinkeinon
harjoittaja myy vastaavia palveluja ulkopuolisille. (29.12.1994/1486)
Kun verovelvollisuus päättyy, suoritetaan verovelvollisen haltuun jääneistä palveluista 
veroa niin kuin palvelun ottamisesta omaan käyttöön säädetään.
AVL:ssa palvelujen oman käytön verotussäännökset on hajautettu direktiivistä 
poiketen eri säädöksiin. Säädöksiin on kuvattu liikevaihtoverotuksen aikainen 
oikeustila.288 Tavaran tai palvelun omaan käyttöön ottamisesta ei suoriteta veroa, 
kun elinkeinonharjoittaja ottaa vähäisessä määrin tavaroita ja palveluita omaan 
tai perheensä yksityiseen kulutukseen (22a §). Vähäisenä määränä pidetään noin 
850 euroa,289 johon ei sisälly arvonlisäveroa.290 
287 Ks. C-460/07 Sandra Puffer (2009) Kok., I–03251, k 40; C-97/90 Hansgeorg Lennartz III (1990) ECR, I–03795, k. 35.
288 VM:n lausunto 1993, s. 19; Verohallituksen julkaisu 692, s. 19.
289 Ruotsin ML:n 2 luvun 5 §:n  2 kohdan mukaan vaaditaan vähäistä käyttöä enemmän, jotta omaa käyttöä vero-
tetaan.
290 Verohallinnon ohje 20.5.2009, s. 5.
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Tavaran vuokraamista ja muuta tavaran käyttöoikeuden vastikkeellista luo-
vuttamista pidetään AVL:n mukaan palveluna kuten direktiivissäkin. Sitä vas-
toin elinkeinonharjoittajan omistaman tavaran käyttöoikeuden omaan käyttöön 
sovelletaan AVL 24 §:n mukaan tavaran eikä palvelun omaan käyttöön ottoa kos-
kevia säännöksiä. Elinkeinonharjoittajan on 24 §:n mukaan suoritettava veroa 
tavaran käyttöoikeuden omaan käyttöön ottamisesta, vaikka hän ei harjoittaisi 
liiketoimintanaan tavaran vuokrausta tai muuta käyttöoikeuden luovuttamista. 
Palvelun oman käytön verotuksen soveltamisalaa rajoittava 22.2 §:n 2 kohdan 
säännös ei näin ollen tule sovellettavaksi. Liiketoimintaan kuuluvan tavaran käy-
tön verotus poikkeaa näin ollen direktiivin 26 artiklan 1 kohdan säännöksistä.  
Tavaran käyttöoikeus verotetaan AVL:n mukaan siten, että tavaran käyttö 
jaetaan kahteen osaan: ensinnäkin käyttöön verollisessa toiminnassa ja toiseksi 
luovuttamiseen verotuksen ulkopuolista toimintaa varten. Jos tällainen kahden-
lainen käyttö tiedetään jo tavaraa hankittaessa, ostohintaan sisältyvä vero jae-
taan 117 §:n perusteella, ja vähentää saadaan vain verollisen toiminnan osuus. 
Jos tavara valmistetaan itse, veroa suoritetaan omana käyttönä osuudesta, joka 
vastaa vähennyskelvottoman toiminnan osuutta. Jos tavaran käyttötarkoitus 
muuttuu myöhemmin, vero suoritetaan vähennyksen oikaisuna tai itse valmis-
tetun tavaran osittaisena omaan käyttöön ottamisena. 
Vaikka rakennusta pidetään AVL:n mukaan tavarana, rakennuksen käyttöoi-
keuden luovuttamista ei kuitenkaan veroteta 24 §:n mukaan, vaan verokohtelu 
määräytyy rakennustoiminnan säännösten mukaan.291 Suomessa tavaran käyt-
töoikeuden omaan käyttöön ottamista verotetaan 24 §:n perusteella esimerkiksi 
silloin, kun verovelvollinen itse käyttää tai antaa työntekijänsä käyttää yrityksen 
vaihto- tai käyttöomaisuuteen kuuluvaa tavaraa yksityiseen tarkoitukseen tai 
muutoin käyttää omistamaansa tavaraa muuhun kuin vähennykseen oikeutta-
vaan tarkoitukseen.292 
Muun investointitavaran kuin kiinteän omaisuuden vähennysoikeuden ja AVL 
24 §:n oman käytön suhteessa direktiiviin voinee esiintyä ristiriitaa. Hankintaan 
sisältyvä vero voidaan vähentää kokonaan direktiivin 168 a artiklan mukaan vain 
silloin, kun muuta investointitavaraa kuin kiinteää omaisuutta käytetään myös 
muuhun kuin yrityksen varsinaisiin tarkoituksiin. Kiinteää omaisuutta tämä 
valintaoikeus ei enää koske, koska artiklan 168 a perusteella voidaan vähentää 
kiinteän omaisuuden kustannuksiin sisältyvä arvonlisävero vain siltä osin kuin 
kiinteistöä käytetään verovelvollisen yrityksen varsinaisiin tarkoituksiin. 
Kiinteistöinvestointien kohdalla AVL vastaa direktiivin säännöksiä, kun 
Suomen kiinteistöinvestoinnin tarkistussäännökset otettiin 1.1.2008 alkaen käyt-
töön, ja verovelvollinen voi lisätä tai vähentää kiinteistöinvestoinnista tehtyä 
vähennystä vuosittaisen vähennykseen oikeuttavan käytön vähenemisen tai li-
sääntymisen mukaisesti. 
Ristiriitaa AVL:n ja arvonlisäverodirektiivin välillä voi esiintyä edelleen irtai-
men tuotantoesineen vähentämisen suhteen ja suhteessa 24 §:ään.  Kun irtaimen 
291 Nieminen – Anttila – Äärilä. 7:13 (huhtikuu 2008).
292 HE 88/1993 vp, s. 53.
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tuotantoesineen hankintaan sisältynyt arvonlisävero on kokonaan vähennetty 
ja tavaraa käytetään muuhun kuin yrityksen varsinaisiin tarkoituksiin, tästä 
muusta käytöstä suoritetaan direktiivin mukaan palvelun oman käytön veroa 
(26 artiklan 1 kohdan alakohta a). 
AVL:n sisällä palvelun oman käytön määritelmä on lähes yhdenmukainen ta-
varan oman käytön määritelmän kanssa. Määritelmät eroavat kuitenkin tietyis-
sä yksityiskohdissa, ja ehkä siksi palvelujen oman käytön tilanteet on määritelty 
omassa pykälässään. Tavaran ja palvelun erottelulla on tietyissä tilanteissa mer-
kitystä niiden verotuksessa. Itse tuotettujen palvelujen293 ottaminen yrityksestä 
vähennysoikeuden ulkopuoliseen käyttöön ei ole omaa käyttöä, ellei kysymys 
ole samalla nimenomaisesti vähennysrajoitussäädöksessä (AVL 114 §) mainitus-
ta käytöstä kuten edustuksesta.294 Tässä suhteessa AVL:n palvelujen oman käy-
tön verotus eroaa tavaroiden omasta käytöstä. 
Myös itse valmistettujen tavaroiden siirto vähennysoikeuden ulkopuolelle 
jäävään toimintaan on 21.1 §:n mukaan omaa käyttöä. Ostetun palvelun oman 
käytön verotus edellyttää, että palvelun hankintahintaan sisältyvä vero on voitu 
vähentää (22.2 § 1 kohta). Jos kysymys on elinkeinonharjoittajan itse suorittamas-
ta palvelusta, verotuksen yleisenä edellytyksenä on, että palvelu on suoritettu 
verollisen liiketoiminnan yhteydessä ja että elinkeinonharjoittaja myy vastaa-
via palveluja ulkopuolisille (22.2 § 2 kohta).295 Itse suoritettujen palvelujen oman 
käytön verotuksen soveltamisala on näin ollen suppeampi kuin itse valmistet-
tujen tavaroiden, sillä palvelujen tulee olla verovelvollisen myyntituotteita.296 
Tavaroille tällaista edellytystä ei ole asetettu. Eroon ovat vaikuttaneet lähinnä 
hallinnolliset syyt, ei niinkään neutraalisuusvaatimus.
direktiivin vapaaehtoisen 27 artiklan mukaan jäsenvaltiot voivat, kilpailun 
vääristymisen estämiseksi ja kuultuaan arvonlisäverokomiteaa, rinnastaa vas-
tikkeellisesti suoritettuihin palveluihin verovelvollisen yrityksensä tarpeita 
varten suorittaman palvelun, jos palvelu toisen verovelvollisen suorittamana ei 
oikeuttaisi veron täyteen vähennykseen. Tämä artikla on pohjana Suomen AVL 
32 §:n kiinteistöhallintopalvelujen oman käytön verotukselle. 
  
4.2 omAn käYön VerotUkSen tArkoitUkSeStA jA 
edeLLYtYkSiStä
4.2.1 Muuhun kuin liiketoimintakäyttöön siirretyt hyödykkeet  
Yhtenä keinona arvonlisäverodirektiivin edellyttämään kulutuksen mahdol-
lisimman tasapuoliseen ja neutraaliin verottamiseen on oman käytön verotus. 
293 Tässä tarkoitetaan muiden kuin AVL 32 §:n kiinteistöhallintapalvelujen ja AVL 25a §:n henkilökunnalle luovutetun 
ravintola- tai ateriapalvelun ottamista yrityksestä vähennysoikeuden ulkopuoliseen käyttöön, sillä kiinteistöhallinta-
palvelujen ja henkilökunnalle luovutetun ravintola- tai ateriapalvelun oman käytön verotus on mahdollista, vaikka 
vastaavia palveluita ei myytäisi lainkaan ulkopuolisille.
294 HE 88/1993 vp, s. 52; C-210/04 FCE Bank plc (2006) Kok., I–02803, k. 34, 37, 41.
295 HE 88/1993 vp, s. 52.
296 Tätä ei edellytetä kiinteistöhallintapalvelujen ja henkilökunnalle luovutetun ravintola- tai ateriapalvelun oman 
käytön verotukselta.  
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Sekä direktiivin että AVL:n oman käytön verotuksen säännösten avulla turva-
taan verotuksen neutraalisuus silloin, kun aikanaan vähennykseen oikeuttavaan 
toimintaan hankittu tavara tai palvelu myöhemmin siirretään yksityiskäyttöön 
tai vähennykseen oikeuttamattomaan käyttöön. 
Oman käytön tarkoituksena on näin ollen varmistaa sellaisten arvonlisäve-
rotuksessa vähennettyjen hyödykkeiden verottaminen, jotka yritys ottaa muu-
hun kuin liiketoiminnan käyttöön arvonlisäverollisesta toiminnastaan. Oman 
käytön säännösten avulla tällainen muuhun kuin liiketoimintaan siirrettyjen 
vähennettyjen hyödykkeiden käyttö saatetaan yhdenvertaiseen asemaan kulut-
tajana ostamisen kanssa.297 Tällöin sekä kuluttajan hankkimia että vähennyskel-
poisen liiketoiminnan ulkopuolelle siirrettyjä hyödykkeitä rasittaa vero.
Oman käytön tilanteissa hyödykkeiden siirtämistä kulutukseen ei voida ve-
rottaa normaaliin tapaan myyntinä, koska myyntiä ei tapahdu. Tällaiset siirrot 
ovat yleensä vastikkeettomia, jolloin ne jäisivät arvonlisäverotuksen soveltamis-
alan ulkopuolelle. Siirto on siksi verotettava hyödykkeiden omana käyttönä.298 
Oma käyttö ei direktiivin ja AVL:n mukaan rajoitu pelkästään yrityksen si-
sällä tapahtuvaan omaan käyttöön, vaan omana käyttönä pidetään esimerkiksi 
vastikkeettomia luovutuksia yrityksen ulkopuolelle.299 Omana käyttönä verotet-
tavat tilanteet oikeuttavat vähentämään niitä varten tehtyihin ostoihin sisälty-
vän veron, koska oma käyttö rinnastetaan verolliseen luovutukseen.300 
Oman käytön tilanteissa suoritettava vero on AVL:n mukaan ilmoitettava ja 
suoritettava myynnin verona. Hyödykkeen myynnissä ja omassa käytössä on 
verovelvollisen kannalta kysymys suoritettavasta verosta ja myynnin arvonlisä-
verovelasta, vaikka kirjanpidossa omaa käyttöä ei pidetä myyntinä vaan yleensä 
menojen oikaisuna. Siksi suoritettava vero ja esimerkiksi kirjanpidon tuloslas-
kelman liikevaihdon määrä voivat poiketa toisistaan.301 
direktiivin ja AVL:n oman käytön säännökset vaikuttavat myös siihen, että 
vaihdantaketjun valinnalla ei voida vaikuttaa hyödykkeen lopulliseen kulutuk-
seen. Esimerkiksi tilanteessa, jossa yrityksen nimissä ostetaan vähennykseen 
oikeuttavaan toimintaan tavaroita, jotka kulutetaan yksityistaloudessa, yksi-
tyistalouden kulutuksesta tulee oman käytön säännösten perusteella arvon-
lisäverollista.302 Tämä neutraalisuustavoite luo samalla myös rajat oman käytön 
verotuksen soveltamiselle, ja oman käytön verotusta sovelletaan yleensä vain 
siinä laajuudessa kuin samaan tarkoitukseen yrityksen ulkopuolelta hankitut 
hyödykkeet ovat vähennyskelvottomia.303 
Suomessa oman käytön verotus kohdistuu pääsääntöisesti vain arvonlisä-
verollisen toiminnan yhteydessä tapahtuvaan tavaroiden ja palvelujen omaan 
käyttöön, koska oman käytön verotus edellyttää sitä, että hankinta on oikeutta-
297 Ks. C-20/91 Pieter de Jong (1992) ECR, I–02847.
298 C-72/05 Hausgemeinschaft Jorg und Stefenie Wollny (2006) Kok., I–08297, k, 23.
299 Ks. arvonlisäverodirektiivin 16 ja 26 artikla sekä AVL 21 ja 22 §.
300 Ks. C-322/99 ja C-323/99 Hans-Georg Fischer ja Klaus Brandenstein 14.12.200, k. 111, jonka mukaan direktiivin sys-
tematiikasta ja sanamuodosta seuraa, että oma käyttö rinnastetaan tavaran luovutukseen.  
301 Kallio ym. 2012, s. 148.
302 Ks. C-415/98 Lazlo Backsi 13.4.2001, k. 28.
303 Anttila Verotus 2000, s. 569; C-371/07 Danfoss A/S ja AstraZeneca A/S 23.102008, k. 37.
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nut veron täyteen tai osittaiseen vähennykseen.304 Tavaroiden ja palvelujen tuot-
taminen omaan käyttöön ei siten vielä yleensä aiheuta veron suorittamisvelvol-
lisuutta, ellei varsinainen toiminta ole arvonlisäverollista.305  
Liikeomaisuuden oman käytön verottamista määrittävät säännökset on luo-
tu estämään kuluttajan ja verovelvollisen erilainen kohtelu niissä tapauksissa, 
joissa verovelvolliset ottavat liikkeestään vähennettyjä hyödykkeitä ja siirtävät 
ne muuhun kuin yrityksen varsinaisiin tarkoituksiin. Tällöin hyödykkeet siir-
tyvät yrityksen vähennyskelpoisen toiminnan ulkopuolelle, ja ne kulutetaan 
kuluttajaan verrattavassa asemassa. Oman käytön verotuksen avulla näissä ti-
lanteissa peruutetaan aikanaan tehty vähennys. Ehkä tästä syystä oman käytön 
verotuksen on direktiivin ja EUT:n oikeuskäytännön mukaan täytettävä tietyt 
edellytykset ennen kuin tavaran omasta käytöstä voidaan verottaa. Ensinnäkin 
edellytetään sitä, että tavaran luovuttajan on oltava verovelvollinen. Lisäksi luo-
vutettavien tavaroiden on kuuluttava liikkeen varallisuuteen ja tavarasta tai sen 
ainesosista on ollut oikeus arvonlisäveron täyteen tai osittaiseen vähennykseen. 
Oman käytön verotus voi tulla AVL:n mukaan kysymykseen vain silloin, kun 
hankinnasta on voitu tehdä vähennys.306 Konkreettista vähennyksen tekemistä 
kuitenkaan ei vaadita. Jos esimerkiksi elinkeinonharjoittaja on hankkinut hyö-
dykkeen verollisena vähennykseen oikeuttavaan toimintaan mutta unohtanut 
vähentää veron, hyödyke on oikeuttanut vähennykseen, ja hyödykkeen siirtoon 
vähennykseen oikeuttavasta käytöstä yksityiseen kulutukseen voidaan soveltaa 
oman käytön verotusta. Sitä vastoin jos hyödykkeestä ei sitä ostettaessa ole voi-
tu tehdä vähennystä sen johdosta, että myyjänä ei ole ollut verovelvollinen, ei 
myöskään hyödykkeen siirrosta vähennykseen oikeuttavasta käytöstä yksityi-
seen kulutukseen suoriteta veroa.307 Tässä tapauksessa vähennyksen oikaisu ei 
ole tarpeen, koska alkuperäistä hankintaa ei ole voitu vähentää, eikä verotuksen 
neutraalisuusongelmaa synny. 
Luovutukselta edellytetään lisäksi vastikkeettomuutta, ja luovuttamisen on 
tapahduttava verovelvollisen omaan tai henkilöstön yksityiseen käyttöön tai 
yleisesti ottaen käyttöön yritykselle kuulumattomiin tarkoituksiin. Näin ollen 
verollista AVL:n omaa käyttöä on vähennettyjen hyödykkeiden siirto tai muu 
muutos käyttöön, joka ei oikeuta vähennykseen tai palautukseen. Muunlaiset 
käyttötarkoituksen muutokset tai siirrot eri omaisuuslajien välillä, esimerkiksi 
vaihto-omaisuudesta käyttöomaisuuteen, eivät aiheuta oman käytön verotusta, 
jos hyödykkeen uusikin käyttö oikeuttaa vähennykseen. Tällaiseen siirtoon ei 
vähennysoikeuden johdosta liity neutraalisuudenkaan kannalta verotustarvetta. 
304 Näin myös Kallio ym. 2001, s. 31. 
305 Sitä vastoin arvonlisäverodirektiivin mukaan tavaroiden vastikkeelliseen luovutukseen voidaan rinnastaa tavaroi-
den ottaminen verovelvollisen yrityksen tarpeiden mukaiseen käyttöön silloin, kun tällaisten tavaroiden hankkimi-
nen toiselta verovelvolliselta ei oikeuttaisi arvonlisäveron täyteen vähennykseen (18 artiklan a alakohta) ja verovel-
vollisen suorittama tavaroiden ottaminen verottoman liiketoiminnan käyttöön, jos näiden tavaroiden hankkiminen 
tai a alakohdan mukainen käyttöönotto ovat oikeuttaneet arvonlisäveron täyteen tai osittaiseen vähennykseen (18 
artiklan b alakohta).
306 Ks. arvonlisäverodirektiivin artiklat 16 ja 26 sekä AVL 21 ja 22 §.
307 Näin katsoi EUT esim. asiassa C-415/98 Lazlo Backsi (2001) Kok., I–01831, k. 44.
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4.2.2 Arvonlisäverodirektiivin mahdollistama valinnainen oman 
käytön verotus   
Yksityiskäyttöön tai muuhun kuin yrityksen varsinaisiin tarkoituksiin siirret-
tyjen hyödykkeiden oman käytön säännösten lisäksi direktiivin säännöksillä 
voidaan tietyissä tilanteissa varmistaa verovelvollisten yhdenvertaista kohtelua 
sekä yhteiseen arvonlisäverojärjestelmään kuuluvan verotuksen neutraalisuu-
den periaatteen toteutumista.308 Tätä tarkoitusta varten arvonlisäverodirektiivi 
sisältää valinnaiset oman käytön säännöksensä.  
EUT:n mukaan verotuksen neutraalisuuden periaatteen vastaista on se, 
että samankaltaisten ja siten keskenään kilpailevien tavaroiden valmistamis-
ta ja palvelujen suorittamista kohdellaan arvonlisäverotuksessa eri tavoin.309 
Nimenomaan neutraalisuuden periaatteen avulla varmistetaan verovelvollisten 
yhdenvertainen kohtelu. Jäsenvaltioilla oli kuudennen direktiivin säännöksiä 
täytäntöön pannessaan velvollisuus noudattaa yhdenvertaisen kohtelun periaa-
tetta. Lisäksi jäsenvaltioiden oli noudatettava täytäntöönpanossa myös muita yh-
teisön oikeuden yleisiä periaatteita, joilla on perustuslain tasoisen normin asema 
ja jotka velvoittavat niitä silloin, kun ne toimivat yhteisön oikeuden soveltamis-
alalla.310 
Nykyisin oman käytön verotusta säätelevän pakottavan direktiivin 16 ja 26 
artiklan lisäksi direktiiviin sisältyy kilpailuvääristymien estämisen mahdollis-
tava valinnainen 18 ja 27 artiklan säädös, jonka avulla yhdenvertaisen kohte-
lun periaatetta voidaan toteuttaa. Verovelvollisen omia verottomia liiketoimiaan 
varten tekemät hyödykkeiden luovutukset voidaan 18 ja 27 artiklan perusteella 
rinnastaa veronalaiseen toimintaan.311 
Lisäksi tietyntyyppiset muut menettelyt ovat mahdollisia kilpailuvääristy-
mien ehkäisemiseksi. Terra – Kajuksen mukaan jäsenvaltio voi antaa rajoitussään-
nöksiä vapautusten suhteen ehkäistäkseen kilpailun vääristymistä. Sääntely on 
näissä tilanteissa oikeutettua, jos jäsenvaltio konsultoi komissiota asiasta 395 ar-
308 Neutraalisuuden periaatteesta, ks. C-283/95 Karlheinz Fischer (1998) Kok., I–03369, k. 27.
309 C-29/08 AB SKF (2009) Kok., I–10413, k. 67.
310 C-309/06 Marks & Spencer (2008) Kok., I–2283; C-174/08, k. 49; C-174/08 NCC Construction Danmark A/S (2009) 
Kok., I–10567, k. 41, 45.
311 Esimerkkinä 18 ja 27 artikloihin perustuvasta sääntelystä voidaan mainita Tanskan arvonlisäverolaissa (momslo-
ven) säädetty rakennusyrityksen omaan lukuun rakentamien kiinteistöjen arvonlisäverollisuus. Tanskassa pyrittiin 
kuudennen direktiivin täytäntöönpanoa koskevilla säännöksillä noudattamaan yhdenvertaisen kohtelun yleistä pe-
riaatetta säätämällä arvonlisäverolakiin 6 ja 13 pykälät. Säädösten mukaan rakennustoimintaa harjoittavat verovel-
volliset, jotka rakentavat myyntitarkoituksessa kiinteistöjä omaan lukuunsa omalle maapohjalleen, ovat velvollisia 
maksamaan tekemästään rakennustyöstä arvonlisäveroa (6.1 §). Jos rakennuksesta on maksettava arvonlisäveroa 1 
momentin mukaan, rakentamiseksi suoritettu työ ja työssä käytetyt materiaalit on rinnastettava vastikkeellisiin suo-
rituksiin, ja niitä on pidettävä näin ollen arvonlisäverollisina suorituksina (6.2 §). Sitä vastoin kiinteän omaisuuden 
luovutuksista ei ole suoritettava arvonlisäveroa (13.1 § 9 kohta). direktiivin 18 artiklan a alakohdan ja 27 artiklan 
säännöksiä voidaan soveltaa vain silloin, kun tällaisten hyödykkeiden hankkiminen toiselta verovelvolliselta ei 
oikeuttaisi arvonlisäveron täyteen vähennykseen. Tanskan lainsäädännön avulla saatiin näin kilpailuvääristymien 
välttämiseksi rakennustoiminnan oheistoimintana arvonlisäverotonta kiinteistöjen myyntitoimintaa harjoittavat ra-
kennusyritykset samaan asemaan niiden rakennuttajien kanssa, jotka eivät voi kiinteistöjen myyntitoiminnan verot-
tomuuden takia vähentää ostamiinsa rakennussuorituksiin sisältyvää arvonlisäveroa. Verotuksen neutraalisuuden 
periaatteen ei myöskään katsottu estävän sitä, että rakennusyritys, joka maksaa arvonlisäveroa omaan lukuunsa 
suorittamistaan rakennussuorituksista, ei saa vähentää täysimääräisesti näiden suoritusten toteuttamisen johdosta 
syntyneisiin yleiskustannuksiin sisältyvää veroa, koska rakennettujen rakennusten myynnistä seuraava liikevaihto 
on vapautettu arvonlisäverosta.  C-174/08 NCC Construction Danmark A/S (2009) Kok., I–10567, k. 11, 12.
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tiklan mukaisesti. Terra – Kajuksen mielestä jäsenvaltio voisi esimerkiksi poistaa 
pyykinpesupalvelut 132 artiklan 1 alakohdan b kohdan sairaalan vapautuksista 
estääkseen kilpailun vääristymistä.312 
Myös esimerkiksi tilanteissa, joissa verotonta toimintaa harjoittava yritys itse 
tuottaa puhtaanapitopalvelut tai kirjanpitopalvelut tai muita tällaisia palvelui-
ta eikä voi vähentää vastaavien ostopalvelujen hintaan sisältyvää veroa, jäsen-
valtio on oikeutettu rinnastamaan 27 artiklan perusteella tällainen itse suori-
tettu palvelu kilpailun vääristymisen estämiseksi vastikkeellisiin palveluihin. 
Jäsenvaltiot voivat itse päättää, ottavatko ne käyttöön 27 artiklaa vastaavan me-
nettelyn arvonlisäverotukseensa ja mitä palvelujen oman käytön tilanteita ne ve-
rottavat estääkseen kilpailun vääristymisen.
 Esimerkiksi Suomi ja Ruotsi ovat käyttäneet tätä mahdollisuutta hyväkseen 
säätämällä kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotuksesta. Suomen ja 
Ruotsin kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotuksen erityissäädökset 
(AVL 32 § sekä ML 2 luku 7 § ja 8 §) toteuttavat arvonlisäverojärjestelmän neut-
raalisuustavoitteita, lähinnä palvelujen erilaisten hankintatapojen neutraalia 
kohtelua, säätämällä itse suoritetut kiinteistöhallintapalvelut verotuksellisesti 
yhdenmukaiseen asemaan vastaavien ostopalvelujen kanssa.  
Suomen kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotus on AVL:ssa syste-
matisoitu palvelujen oman käytön erityistapaukseksi. Siksi tietyt oman käytön 
verotukseen liittyvät edellytykset ja oman käytön verotuksen piirteet ilmenevät 
myös kiinteistöhallintapalvelujen verotuksessa. Esimerkiksi kiinteistönhaltijan 
suorittamat arvonlisäverot tilitetään oman käytön verotuksen periaatteiden mu-
kaisesti ja oma käyttö rinnastetaan myyntiin. 
Toisaalta kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotus erityissääntelynä 
on poikkeuksellinen oman käytön verotuksen muoto, ja siksi kaikki oman käy-
tön verotukselle tyypilliset piirteet eivät ole sovellettavissa tähän verotukseen. 
Kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotuksen kohteeksi tulevat palvelut 
on esimerkiksi AVL 32 §:ssä rajattu pelkästään kiinteistöön kohdistuviin kiin-
teistöhallintapalveluihin.313 
Oman käytön verotus AVL 22 §:n mukaan kohdistuu pääsääntöisesti vain 
arvonlisäverollisen toiminnan yhteydessä tapahtuvaan tavaroiden ja palvelujen 
omaan käyttöön. Pelkkä tavaroiden ja palvelujen tuottaminen omaan käyttöön 
ei siten vielä aiheuta veron suorittamisvelvollisuutta, ellei varsinainen toiminta 
ole verollista.314 
Itse tuotettujen kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotus on kilpailu-
neutraalisuussyistä poikkeus edellisestä. Siksi myös arvonlisäverotuksen ulko-
puolista toimintaa harjoittavat voivat joutua verotuksen kohteeksi. Merkittävänä 
erona 22 §:n säätelemään oman käytön verotuksen on nimenomaan AVL:n kiin-
teistöhallintapalvelujen oman käytön verotuksen kohdistuminen toimintaan, 
joka ei tapahdu edes liiketoiminnan muodossa (1.2 §). 
312 [Terra – Kajus 2013 a (jatkuvatäydenteinen), kohta 4.11.4 Internal supply (Artcle 27)] (1.11.2013).
313 AVL 32 §:n mukaan kiinteistöhallintapalveluja ovat AVL 31 §:ssä tarkoitetut rakentamispalvelut, kiinteistön puh-
taanapito ja muu kiinteistönhoito sekä kiinteistön talous- ja hallintopalvelut.
314 VM:n lausunto 1993, s. 21.
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Ei-verovelvollisen itse suorittamien palvelujen oman käytön verotus on poik-
keus arvonlisäverodirektiivin 1 artiklaan perustuvista yleisistä arvonlisävero-
järjestelmän periaatteista. Oman käytön verotuksessa ei tällöin veroteta kulutus-
ta, vaan verotus kohdistuu palvelun suorittamisesta aiheutuviin kustannuksiin. 
Ei-verovelvollisten suorittamien palvelujen oman käytön verotuksen syynä 
ovat arvonlisäverojärjestelmään sisältyvät verotuksesta vapautukset ja verotuk-
sen erilaisten hankintatapojen neutraalisuusvaatimus. Jos vapautukset saadaan 
arvonlisäverojärjestelmästä poistettua, myös tarve ei-verovelvollisen itse suorit-
tamien palvelujen oman käytön verotukselle poistuu. 
4.3 omAn käYtön VerotUkSen jA VäHen-
nYSoikeUden SUHteeStA
4.3.1 Yleistä 
Oman käytön verotus- ja vähennysmekanismit on luotu arvonlisäverojärjestel-
män toimivuuden varmistamiseksi ja sen takaamiseksi, että arvonlisävero ei 
jää rasittamaan veron kantavia ja tilittäviä verovelvollisia. Näiden mekanismi-
en avulla verosta saadaan järjestelmän kannalta neutraali. Vähennysoikeuden 
avulla järjestelmässä varmistetaan, että arvonlisäverovelvollinen voi vähentää 
hankintaan sisältyvät verot vain niistä hyödykkeistä, joita käytetään vähennyk-
seen tai palautukseen oikeuttavassa toiminnassa. Oman käytön säännöksillä 
puolestaan varmistetaan, että muuhun kuin yrityksen varsinaiseen tarkoituk-
seen siirretyt hyödykkeet sisältävät arvonlisäveron. 
Arvonlisäverojärjestelmän pääpiirteistä säädetään direktiivin 1 artiklassa: 
1. Tällä direktiivillä otetaan käyttöön yhteinen arvonlisäverojärjestelmä.
2. Yhteisen arvonlisäverojärjestelmän periaatteena on soveltaa tavaroihin ja palveluihin 
yleistä kulutukseen kohdistuvaa veroa, joka on täsmälleen suhteutettu tavaroiden ja pal-
velujen hintoihin, riippumatta tätä verotusvaihetta edeltävässä tuotannossa ja jakelussa 
suoritettujen liiketoimien lukumäärästä.
Jokaisesta liiketoimesta on suoritettava tavaran tai palvelun hinnan perusteella tähän ta-
varaan tai palveluun sovellettavan verokannan mukaan laskettu arvonlisävero (ALV), josta 
on vähennetty hinnan muodostavia eri kustannuksia välittömästi rasittava arvonlisäveron 
määrä. Yhteistä arvonlisäverojärjestelmää sovelletaan vähittäiskauppavaiheen päättymi-
seen saakka.
Artiklasta ilmenee vähennysoikeuden keskeinen asema järjestelmässä.315 
Vähennysoikeutta sovelletaan välittömästi kaikkiin aikaisemmissa vaihdannan 
vaiheissa suoritettuihin liiketoimiin sisältyviin veroihin.316 
315 Ks. myös C-414/07 Magoora sp.zo.o. (2008) Kok., I–0921, k. 28; C-274/10 Unkarin tasavalta (2011) Kok., I–07289, k. 43.
316 Ks. esim. C-62/93 BP Soupergaz (1995) Kok., I–01883, k. 18; C-110/98 Gabalfrisa SL ym. (2000) Kok., I–01577, k. 43.
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Vähennysoikeus on laaja. Jäsenvaltioissa ei voida rajoittaa vähennysoikeut-
ta, koska vähennysoikeuden rajoittaminen vaikuttaa verorasituksen suuruuteen 
ja siksi rajoituksia on sovellettava samalla tavalla kaikissa jäsenvaltioissa. Tästä 
syystä poikkeuksia sallitaan ainoastaan direktiivissä nimenomaisesti säädetyis-
sä tapauksissa.317 EUT:n oikeuskäytännön mukaan direktiivistä tehdyt poikkeuk-
set ovat unionin oikeuden mukaisia ainoastaan silloin, kun ne ovat 395 artiklan 
1 kohdassa vahvistettujen tavoitteiden rajoissa, kun niistä on ilmoitettu komis-
siolle, ja kun neuvosto on hyväksynyt ne 395 artiklan 1–4 kohdan mukaisesti.318  
Arvonlisäverojärjestelmässä veron kertaantuminen tuotteiden hinnoissa es-
tetään vähennysoikeuden avulla.319 Vähennysoikeudesta säädetään direktiivin 
167–183 artikloissa. direktiivin vähennysoikeutta käsittelevät säännökset on 
implementoitu suurelta osin AVL:n lukuun 10 Vähennettävä vero. 
Kuten direktiivin mukaan, myös AVL:n mukaan hyödykkeiden ostohin-
taan sisältyvä vero on vähennyskelpoinen, jos hyödykkeet on hankittu ar-
vonlisäverovelvolliselta verovelvollisen verollista liiketoimintaa varten ja 
niitä myös käytetään tässä liiketoiminnassa. Lisäksi ostoon on sisällyttävä 
veroa. Vähennysoikeutta koskevat säännökset sisältyvät AVL 102–118 §:iin. 
Vähennysoikeuden pääsäädös, 102 §, takaa laajan vähennysoikeuden, kuten di-
rektiivi edellyttää, ja rajoittaa vähennysoikeuden vain yrityksen varsinaisiin tar-
koituksiin tapahtuvaa liiketoimintaa varten tehtäviin hankintoihin. Yksityiseen 
kulutukseen hankitun hyödykkeen vähennyskielto sisältyy 102 §:ään. 
Arvonlisäverojärjestelmään liittyvän direktiivin 1 artiklasta ilmenevän pe-
rusperiaatteen mukaan ja 2 artiklan perusteella arvonlisäveroa kannetaan jokai-
seen tuotantoon tai jakeluun liittyvästä liiketoimesta vähentämällä aikaisemmas-
sa vaihdannan vaiheessa suoritettuihin liiketoimiin sisältyvä arvonlisävero.320 
Kukin vaihdantaketjun porras saa siten vähentää verollista liiketoimintaansa 
varten hankkimiensa hyödykkeiden ostoon sisältyvän veron. Vähennettävä vero 
vastaa yleensä tavaran tai palvelun myyjän suorittamaa veroa. 
direktiivin ja AVL:n verotussääntelyn mukaan hyödykkeen käyttöikä ja han-
kintahinnan suuruus eivät vaikuta vähennysoikeuden määrään. Vähennysoikeus 
syntyy 167 artiklan mukaan silloin, kun vähennyskelpoista veroa koskeva ve-
rosaatava syntyy. Koko arvonlisäverovähennys tehdään tällöin kerralla. Tätä 
säädöstä on sovellettava yhdessä 63 artiklan kanssa, jonka mukaan verotettava 
tapahtuma toteutuu ja verosaatava syntyy silloin, kun tavara luovutetaan tai 
palvelu suoritetaan. Näin ollen vähennysoikeus syntyy yleensä silloin, kun tava-
rat ostetaan, eikä silloin, kun myydyt tavarat luovutetaan.321 Myös AVL:n perus-
teella veron suorittamisvelvollisuutta koskevan pääsäännöksen, 15 §:n, mukaan 
velvollisuus suorittaa veroa syntyy, kun tavara on toimitettu tai palvelu suoritet-
tu (15 § 1 kohta). Myynnistä suoritettava vero ja vähennettävä vero kohdistetaan 
sille kalenterikuukaudelle, jonka aikana tavara on toimitettu tai vastaanotettu 
317 Ks. C-62/93 BP Soupergaz (1995) Kok., I–01883, k. 18.
318 C-5/84 Direct Cosmetics (1985) ECR, 00617, k. 24; C-62/93 BP Soupergaz (1995) Kok., I–01883, k. 22.
319 C-291/92 Dieter Armbrecht (1995) ECR, I–02775, k. 27.
320 Ks. C-62/93 BP Soupergaz (1995) Kok., I–01883, k. 16. 
321 C-460/07 Sandra Puffer (2009) Kok., I–03251, k. 5; C-153/11 Klub OOD (2012), k. 36 EUVL C 133, 5.5.2012, s. 9–10.
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taikka palvelu suoritettu tai vastaanotettu (AVL 135 §, 142 §). Vähennysoikeuden 
johdosta tavaroiden ja palvelujen vaihdantaketjussa kukin kaupan porras tilittää 
veroa vain hyödykkeelle syntyneestä arvonlisästä.322 Valtiolle kertyy veroa ker-
taalleen koko siitä hinnasta, jonka kuluttaja hyödykkeestä maksaa. 
Ostoihin sisältyvien verojen vähentäminen on EUT:n oikeuskäytännön mu-
kaan sidoksissa myöhemmistä myyntitoimista maksettavien verojen suorittami-
seen. Jos verovelvollinen hankkii hyödykkeitä toimintaan, joka on vapautettu 
verosta tai joka ei kuulu arvonlisäveron soveltamisalaan, ja myös käyttää hyö-
dykkeitä tällaisessa toiminnassa, veroa ei suoriteta myynneistä, eikä ostoihin 
sisältyvää veroa voida vähentää.323 Sitä vastoin jos hyödykkeitä käytetään ve-
rollisten liiketoimien suorittamiseen, niihin liittyviin ostoihin sisältyvän ve-
ron vähentäminen on välttämätöntä kaksinkertaisen verotuksen välttämiseksi. 
Vähennysoikeus edellyttää tämän lisäksi sitä, että aikaisemmassa vaihdannan 
vaiheessa suoritetuilla liiketoimilla on suora ja välitön yhteys myöhemmässä 
vaihdannan vaiheessa suoritettuihin vähennykseen oikeuttaviin liiketoimiin. 
Jotta aikaisemmassa vaihdannan vaiheessa hankituista tavaroista tai pal-
veluista kannettu vero voidaan vähentää, edellytetään sitä, että hyödykkeiden 
hankintakulut kuuluvat niihin osiin, joista myöhemmässä vaihdannan vai-
heessa suoritettujen verollisten ja vähennykseen oikeuttavien liiketoimien hinta 
muodostuu.324 EUT:n oikeuskäytännön mukaan tavaroiden tai palvelujen käytön 
ja verollisen myyntitapahtuman tai poikkeuksellisesti verollisen oston välinen 
suora ja välitön yhteys osoitetaan niiden objektiivisen sisällön perusteella.325 
Vähennysoikeus voidaan toisinaan myöntää myös silloin, kun aikaisemmas-
sa vaihdannan vaiheessa toteutetun liiketoimen ja myöhemmässä vaihdannan 
vaiheessa toteutetun vähennykseen oikeuttavan liiketoimen välillä ei ole suoraa 
ja välitöntä yhteyttä. Vähentämiseltä edellytetään tällöin sitä, että näiden kus-
tannukset ovat osa verovelvollisen yleiskuluja ja sellaisinaan osia, joista yhtiön 
tarjoamien tavaroiden tai palvelujen hinta muodostuu. Tällaisilla kuluilla katso-
taan tällöin olevan suora ja välitön yhteys koko liiketoimintaan.326 
direktiivillä käyttöönotetun vähennysjärjestelmän avulla vapautetaan elin-
keinonharjoittaja kokonaan kaiken liiketoiminnan yhteydessä maksetusta tai 
maksettavasta arvonlisäverosta.327 Yhteisellä arvonlisäverojärjestelmällä pyri-
tään näin takaamaan täydellinen neutraalisuus kaiken liiketoiminnan verorasi-
tuksen suhteen, eikä tähän vaikuta toiminnan tarkoitus tai tulos, kunhan kysei-
nen toiminta sinänsä on lähtökohtaisesti arvonlisäverollista.328 
322 C-62/93 BP Soupergaz (1995) Kok., I–01883.
323 Ks. C-118/11 Eon Aset Menidjmunt OOD (2012), k. 44, k. 46 EUVL C 98, 31.3.2012, s. 9–10.
324 Näin esim. tuomioissa C-465/03 Kretztechnik AG (2005) Kok., I–04357, k. 35; C-104/12 Wolfram Becker (2013), k. 19 
EUVL C 114, 20.4.2013, s. 20—21. 
325 C-98/98 Midland Bank plc. (2000)  Kok., I–4177, k. 32; C-268/83 D.A. Rompelman and E.A. Rompelman-Van Deelen 
(1985) ECR, s. 655, k. 24. Osapuolen välisestä yhteysvaatimuksesta ja vastikkeellisuudesta tarkemmin, ks. Salo 2014, 
s. 55, 60–74. 
326 C-104/12 Wolfram Becker (2013), k. 20 EUVL C 114, 20.4.2013, s. 20—21.
327 C-37/95 Ghent Coal Terminal (1998) Kok., I–00001, k. 15; C-174/08 NCC Construction Danmark A/S (2009) Kok., 
I–10567, k. 27.
328 C-515/07 Vereniging Noordelijke Land- en Tuinbouw Organisatie (2009) Kok., I–00839 k. 27.
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Tämä EUT:n oikeuskäytännössä329 ilmenevä periaate verovelvollisten kohte-
lemisesta neutraalilla tavalla verorasituksen suhteen edellyttää esimerkiksi sitä, 
että jo yrityksen tarpeita ja toiminnan aloittamista varten syntyneitä ensimmäi-
siä investointimenoja on pidettävä direktiivissä tarkoitettuna liiketoimintana. 
Olisi neutraalisuusperiaatteen vastaista katsoa, että liiketoiminta alkaa vasta sil-
loin, kun yritystoimintaa todella harjoitetaan ja verotettavia tuloja syntyy. EUT:n 
mukaan muunlainen tulkinta johtaisi siihen, että arvonlisävero rasittaisi vero-
velvollisen liiketoimintaa, ja verovelvollinen ei voisi vähentää arvonlisäveroa. 
Tämä olisi vastoin arvonlisäverojärjestelmän periaatteita. Muunlainen tulkinta 
johtaisi myös siihen, että investointimenot jaettaisiin sattumanvaraisesti menoi-
hin ennen varsinaista yritystoiminnan aloittamista ja menoihin yritystoiminnan 
aloittamisen jälkeen.330
Vähennysoikeuden, hyödykkeen hinnoittelun ja oman käytön säännösten 
avulla arvonlisävero saadaan siirrettyä hyödykkeen loppukuluttajan rasituk-
seksi. direktiivin ja AVL:n oman käytön säännöksillä varmistetaan, että tavaran 
omaan käyttöön ottanutta verovelvollista ja samantyyppisen tavaran ostanutta 
tavallista  kohdellaan yhdenvertaisesti.331 
  
4.3.2 Tavaran lukemisesta liike- tai yksityisomaisuuteen
Verovelvollinen voi harjoittaa arvonlisäverotuksen kannalta erityyppistä toi-
mintaa. Ensinnäkin toiminta voi olla muuta kuin liiketoimintaa, eli siis toimin-
taa, joka ei kuulu lainkaan arvonlisäverodirektiivin tai AVL:n soveltamisalaan. 
Toiseksi toiminta voi olla liiketoimintaa, joka kuuluu direktiivin ja AVL:n sovel-
tamisalaan mutta on vapautettu arvonlisäverosta. Kolmanneksi toiminta voi olla 
arvonlisäverollista liiketoimintaa.332 
Verovelvollinen hankkiessa hyödykkeitä näihin toimintoihin direktiivin sekä 
AVL:n vähennysoikeuden, vähennysten oikaisumenettelyn ja oman käytön ve-
rotuksen avulla varmistetaan, että yritys on arvonlisäverojärjestelmän periaat-
teiden mukaisesti arvonlisäverollista toimintaa harjoittaessaan voinut vähentää 
veron verollista toimintaa varten tekemistään hankinnoista. Yritys toimii tällöin 
verottomin hinnoin, ja vähennykseen oikeuttamatonta toimintaa varten hankit-
tuja tai vähennyskelvottomaan toimintaan siirrettyjä hyödykkeitä rasittaa vero. 
Kun tavarat hankitaan verovelvollisen liikeomaisuuteen, tavaroiden hankin-
tahintaan sisältyvä arvonlisävero on välittömästi vähennyskelpoinen, ellei ta-
varoita osittain tai kokonaan käytetä verottomassa liiketoiminnassa. Jos tavarat 
käytetään kokonaan verottomassa liiketoiminnassa, oikeutta vähennykseen ei 
ole lainkaan. Jos tavarat käytetään osittain verottomassa ja osittain verollises-
sa liiketoiminnassa, vähennysoikeus määritetään 173 artiklan suhdeluvun 
perusteella. Liiketoiminta jaetaan tällöin verolliseen toimintaan, johon liittyy 
vähennysoikeus, ja verosta vapautettuun toimintaan, johon ei liity vähennys-
329 Näin esim. C-268/83 D.A. Rompelman and E.A. Rompelman-Van Deelen (1985) ECR, 00655, k. 23; C-110/94 
Intercommunale voor zeewaterontzilting (INZO) (1996) Kok., I–857, k. 16.
330 C-110/98 Gabalfrisa SL ym. (2000) Kok., I–01577, k. 45.
331 Ks. C-322/99 ja C-323/99 Hans-Georg Fischer ja Klaus Brandenstein 14.12.200, k. 10.
332 C-437/06 Securenta Göttinger Immobilienanlagen und Vermögensmanagement AG (2008) Kok., I–01597, k. 36.
88
oikeutta.333 Suhdeluvun laskennassa hankintahintaan sisältyvä vero oikeuttaa 
edelleen vähennykseen, kun tavaraa myöhemmin käytetään yksityiskäytössä, 
jos yksityiskäyttöä verotetaan 26 artiklan 1 kohdan alakohdan a mukaisesti334 
eikä kyseessä ole kiinteistö. AVL:iin ei sisälly 26 artiklan 1 kohdan alakohdan a 
implementointia.
Direktiivissä ei kuitenkaan säädetä liiketoimintaa ja muuta kuin liiketoimin-
taa varten tehtyihin ostoihin sisältyvän arvonlisäverosta jakamisesta.335 EUT 
onkin todennut, että direktiivin päämäärien ja yleisen systematiikan johdosta 
jäsenvaltioiden on käytettävä harkintavaltaansa varmistaakseen sen, että vain 
vähennykseen oikeuttavien liiketoimien suhteellista osuutta vastaava osuus voi-
daan vähentää.336 
Kun tavarat hankitaan verovelvollisen yksityisomaisuudeksi, ne jäävät ar-
vonlisäveron soveltamisalan ulkopuolelle, eikä vähennysoikeutta ole. Jos näitä 
tavaroita myöhemmin käytetään liiketoimintaan, vähennysoikeutta ei ole vie-
läkään, sillä vähennysoikeus määräytyy sen perusteella, missä ominaisuudessa 
verovelvollinen hankkii tavarat.337 
Henkilön siirtäessä tavaroita yksityisomaisuudestaan liiketoimintaansa tai 
asettaessa ne yrityksensä käyttöön hän ei suorita vastikkeellista luovutusta ve-
rovelvollisen ominaisuudessa. Yksityishenkilönä hankituista ja tämän jälkeen 
liiketoimintaan käytetyistä luovutuksista kannettu ostoihin sisältyvä vero jää 
osaksi näiden luovutusten kustannuksia ja rasittamaan verovelvollista, mikä on 
arvonlisäverotuksen neutraalisuuden periaatteen vastaista.338 Esimerkiksi verol-
lista toimintaa aloittava yrittäjä ei EUT:n oikeuskäytännön mukaan voine AVL 
112 §:n perusteella vähentää alkujaan yksityisomaisuudeksi hankkimiinsa tava-
roihin sisältyvää arvonlisäveroa, kun hän siirtää tavarat aloittamaansa verolli-
seen liiketoimintaan.
Arvonlisäverodirektiivin 26 artiklassa määritellään vastikkeellisiin palve-
luihin rinnastettavia liiketoimien lajeja, joista ei tavallisesti suoriteta vastiketta, 
minkä johdosta palvelut muutoin jäisivät arvonlisäveron soveltamisalan ulko-
puolelle. direktiivissä jäsenvaltioille annetaan kuitenkin valtuutus poiketa 1 
kohdan säännöksistä (26 artiklan 2 kohta). 
Julkisasiamiehen ratkaisuehdotuksessa C-434/03 Charles ja Charles-Tijmens339 
esitetyn mukaan nämä liiketoimet voidaan tämän valtuutuksen perusteella jättää 
kokonaan tai osittain rinnastamatta vastikkeellisiin palveluihin, minkä johdosta 
ne jäävät arvonlisäverotuksen soveltamisalan ulkopuolelle. Rinnastaminen vas-
tikkeettomaan luovutukseen edellyttää sitä, ettei lainsäädäntö vääristä kilpai-
333 Näin C-515/07 Vereniging Noordelijke Land- en Tuinbouw Organisatie 22.12.2008, k. 30.
334 C-434/03 Charles ja Charles-Tijmens 20.1.2005, k. 73.
335 C-437/06 Securenta Göttinger Immobilienanlagen und Vermögensmanagement AG (2008) Kok., I–01597, kohdassa 30 
todetaan näin: Verovelvolliselle aiheutuneisiin hankintakuluihin sisältyvä arvonlisävero ei kuitenkaan ole vähennyskelpoinen 
siltä osin kuin se liittyy sellaiseen toimintaan, joka ei kuulu kuudennen direktiivin soveltamisalaan siitä syystä, että se ei ole 
taloudellista toimintaa.
336 C-515/07 Vereniging Noordelijke Land- en Tuinbouw Organisatie 22.12.2008, k. 30.
337 C-97/90 Hansgeorg Lennartz (1990) ECR, I–03795.
338 C-434/03 Charles ja Charles-Tijmens 20.1.2005, k. 75.
339  C-434/03 Charles ja Charles-Tijmens 20.1.2005.  
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lua ja että säädöstä sovelletaan yhdessä X osaston 5 luvun oikaisumenettelyn 
kanssa. Jäsenvaltiot eivät voi tämän valtuutuksen nojalla antaa uusia säännöksiä 
tai korvata aikaisempia säännöksiä säännöksillä, joista ei säädetä direktiivissä. 
Tämä näkemys perustuu säädöksen sanamuotoon, ja tätä kantaa tukee myös 
EUT:n asiassa Cookies World340 antama tuomio. Tällainen rinnastaminen voi joh-
taa samanlaisiin seurauksiin kuin se, että tavarat jätetään verovelvollisen liike-
omaisuuden ulkopuolelle. Nämä tilanteet kuitenkin eroavat toisistaan.341
Kun tavarat jätetään liikeomaisuuden ulkopuolelle, ostoihin sisältyvän arvon-
lisäveron vähentäminen ei tule koskaan kyseeseen. Liikeomaisuuteen luettujen 
tavaroiden ostoihin sisältyvä vero voidaan vähentää välittömästi joko kokonaan 
tai 173 ja 174 artiklassa määritetyn suhdeluvun mukaisesti. Tätä suhdelukua 
määritettäessä arvonlisäveron soveltamisalan ulkopuolelle jääviä luovutuksia 
ei voida ottaa huomioon.342 Sitä vastoin jos jäsenvaltio katsoo liikeomaisuuden 
yksityiskäytön jäävän arvonlisäveron soveltamisalan ulkopuolelle, syntyy on-
gelmia. Ongelmia aiheuttaa se, että myöhemmin tapahtuva yksityiskäyttö vai-
kuttaa taannehtivasti ostoon sisältyvän alkujaan vähennyskelpoisen arvon-
lisäveron luokitteluun ja sen myöhempään vähennyskelpoisuuteen. Myöskään 
yksityiskäytön tulevaa osuutta ei ole mahdollista määrittää etukäteen, jolloin 
yksityiskäyttöä vastaava osuus ostoihin sisältyvästä arvonlisäverosta jää vä-
hennysoikeuden ulkopuolelle. Näin ollen ei ole mahdollista poiketa 16 artiklan 
säännöksistä, joita sovelletaan tavaran yksityiseen kulutukseen343. 
Kun arvonlisävero kannetaan tavaran yksityisestä kulutuksesta, edellä kuva-
tut ongelmat vältetään. Jäsenvaltion arvonlisäveron soveltamisalan ulkopuolelle 
katsoman liikeomaisuuden yksityiskäyttöä ei voida ottaa huomioon laskettaessa 
vähennyksen suhdelukua 173 ja 174 artiklan perusteella. 
340 C-155/01 Cookies World Vertriebsgesellschaft mbH iL (2003) Kok., I–08785, k. 58–59.
341 C-434/03 Charles ja Charles-Tijmens 20.1.2005, k. 63–65, 83–84, 91–92.
342 C-437/06 Securenta Göttinger Immobilienanlagen und Vermögensmanagement AG (2008) Kok., I–01597, k. 33, 35 ja 37; 
C-434/03 Charles ja Charles-Tijmens 20.1.2005, k. 85.
343 C-434/03 P. Charles ja T. S. Charles-Tijmens (2005) Kok., I–07037, jossa EUT katsoi, että 6 artiklan 2 kohdan toista 
alakohtaa (nykyisin 26 artiklan 2 kohtaa) on lähtökohtaisesti tulkittava siten, että jäsenvaltiot voivat luopua rinnasta-
masta tiettyjä palveluita tai tietynlaista käyttämistä vastiketta vastaan suoritettuihin palveluihin yksinkertaistaakseen 
arvonlisäveron kantamiseen liittyviä hallinnollisia menettelyjä. Kuudennen direktiivin 6 artiklan 2 kohdan toisesta 
alakohdasta (nykyisin 26 artiklan 2 kohdasta) ei voi kuitenkaan seurata, että jäsenvaltiot voivat evätä verovelvol-
lisilta, jotka ovat päättäneet käsitellä yrityksen tavaroina investointitavaroita, joita käytetään sekä liiketoimintaan 
että yksityisiin tarkoituksiin, tämän EUT:n oikeuskäytännön mukaisesti olevan oikeuden näiden tavaroiden han-
kintahintaan sisältyvän arvonlisäveron täyteen ja välittömään vähennykseen. Tällainen vähennysoikeuden rajoitus 
olisi mainitun säädöksen vastainen. Myöskään se, että 6 artiklan 2 kohdan toista alakohdan (nykyisin 26 artiklan 2 
kohdan) perusteella luovuttaisiin yleisesti verottamasta verovelvollisen yksityiskäytön osuutta investointitavarasta, 
kun tämä verovelvollinen on voinut vähentää kyseessä olevan tavaran hankintahintaan sisältyvän arvonlisäveron 
täysin. Tämä ei olisi sopusoinnussa mainitun säädöksen kanssa, sillä tämä johtaisi kilpailun vääristymiseen. Toisen 
direktiivin 11 artiklan 1 kohdalla otettiin käyttöön vähennysoikeus, ja sen 4 kohdassa säädettiin, että jäsenvaltiot 
saivat jättää vähennysoikeuden ulkopuolelle tietyt tavarat ja palvelut, etenkin sellaiset, joita voidaan käyttää yksinomaan 
tai osittain verovelvollisen omiin tarpeisiin tai sen henkilöstön yksityisiin tarpeisiin. Tässä jälkimmäisessä säädöksessä ei 
siis myönnetty jäsenvaltioille ehdotonta valtaa jättää harkintansa mukaan vähennysoikeuden ulkopuolelle kaikki tai 
lähes kaikki tavarat ja palvelut ja tehdä siten sisällöltään tyhjäksi toisen direktiivin 11 artiklan 1 kohdassa luotu järjes-
telmä. Näin ollen vaikka toisen direktiivin 11 artiklan 4 kohdassa jäsenvaltioiden sallittiin jättää vähennysoikeuden 
ulkopuolelle tietyt tavarat,, kuten autot, siinä ei sallita, että jäsenvaltiot jättävät vähennysjärjestelmän ulkopuolelle 
kaikki tavarat siltä osin kuin ne on otettu verovelvollisen yksityiseen käyttöön.  Tästä syystä kuudennen direktiivin 
17 artiklan 6 kohdasta (nykyisin 176 artikla) luettuna yhdessä toisen direktiivin 11 artiklan 4 kohdan kanssa seuraa, 
että jäsenvaltioiden ei sallita pitää voimassa yleistä rajoitusta, jolla verovelvollisen kaikki tavarat jätetään vähennys-
järjestelmän ulkopuolelle siltä osin kuin ne on otettu yksityiseen käyttöön. (Kohdat 28, 29, 30, 32–35).
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Kuitenkin arvonlisäveron soveltamisalan ulkopuolelle katsotun liikeomai-
suuden yksityiskäyttöön voidaan soveltaa arvonlisäverodirektiivin vähennyk-
sen oikaisusäännöksiä, kun aikanaan tehdyn vähennyksen määrittelyissä käy-
tetyissä tekijöissä tapahtuu myöhemmin muutoksia. Investointitavaroiden ja 
erityisesti kiinteistöjen kohdalla 187 artiklassa säädetty oikaisukausi aiheuttaa 
sen, että yksityiskäytön rinnastaminen vastikkeettomaan luovutukseen on jous-
tavampi menettely kuin omaisuuden jättäminen liikeomaisuuden ulkopuolelle. 
Näin vältetään osaksi veronmaksajan joutuminen epäedulliseen asemaan ja 26 
artiklan soveltamisesta saatava hyöty.344
AVL ei sisällä direktiivin 26 artiklan 1 kohdan alakohtaa a vastaavaa yrityk-
sen liikeomaisuuteen kuuluvan tavaran yksityiskäyttöä määrittäviä oman käy-
tön verotussäännöksiä. Käyttäessään tavaraa osittain liiketoiminnassa ja osit-
tain yksityiskäytössä verovelvollisella ei AVL:n mukaan ole vähennysoikeutta 
yksityiskäytössä olevasta osuudesta. Vero on tällöin jaettava 117 §:n perusteella 
verollisen ja verottoman käytön mukaisesti. Lisäksi AVL 114 §:n vähennysrajoi-
tukset pienentävät direktiivisääntelystä poikkeamisen merkitystä.345   
EUT on asiaan C-515/07 Vereniging Noordelijke Land- en Tuinbouw Organisatie346 
antamassaan tuomiossa tarkentanut arvonlisäverodirektiivin 26 artiklan 1 koh-
dan alakohdan a soveltamisalaa. Tuomion mukaan artiklaa ei sovelleta yrityk-
sen liikeomaisuuteen kuuluvien tavaroiden ja palvelujen muuhun liiketoimin-
taan kuulumattomaan käyttöön kuin yksityiskäyttöön. Teknisellä direktiivillä 
poistettiinkin 1.1.2011 lukien vähennysoikeus sellaisilta verovelvollisilta, jotka 
käyttävät liikeomaisuuteen luettua kiinteää omaisuutta muuhun kuin yrityksen 
varsinaisiin tarkoituksiin. 
direktiiviin lisätyn uuden säädöksen, 168 a artiklan, 1 kohdan ensimmäisen 
alakohdan mukaan liikeomaisuuteen kuuluvan kiinteän omaisuuden kustan-
nuksiin sisältyvä arvonlisävero voidaan vähentää vain siltä osin kuin kiinteis-
töä käytetään verovelvollisen yrityksen varsinaisiin tarkoituksiin, jos kiinteistöä 
käytetään myös direktiivin 26 artiklan 1 kohdan alakohdan a mukaiseen tarkoi-
tukseen. 
4.3.3 Vähennysoikeuden ja kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön 
verotuksen suhteesta
Arvonlisäverojärjestelmässä vähennysoikeuden laajuus vaikuttaa oman käytön 
verotuksen soveltamiseen siten, että oman käytön verotus voi tulla kyseeseen 
direktiivin mukaan yleensä vain silloin, kun muuhun kuin liiketoimintakäyt-
töön siirretään tavaroita, joiden hankinta on oikeuttanut täyteen tai osittaiseen 
vähennykseen.347 Vähennysrajoitusten alaisiin tavaroihin ja palveluihin oman 
käytön verotusta ei näin ollen voida soveltaa.
Koska vähennysjärjestelmällä on keskeinen merkitys arvonlisäverojärjestel-
mässä, vähennysoikeuden edellytyksiä on tarkasteltu laajasti EUT:n tuomioissa. 
344 C-434/03 Charles ja Charles-Tijmens 20.1.2005, k. 83–90.
345 HE 44/2007 vp, s. 10.
346  C-515/07 Vereniging Noordelijke Land- en Tuinbouw Organisatie (2009) ECR, I–00839.
347 Ks. 16 ja 26 artikla.
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Vakiintuneen oikeuskäytännön mukaan arvonlisävero- ja vähennysjärjestelmän 
soveltamisen kannalta ratkaisevaa on se, että verovelvollinen hankkii tavarat ve-
rovelvollisen ominaisuudessa. 
Kun verovelvollinen hankkii tavaran verovelvollisen ominaisuudessa, hän 
hankkii tällöin tavaroita arvonlisäverodirektiivin 9 artiklassa tarkoitettua liike-
toimintaansa varten.348 Tämä liiketoiminta voi muodostua sekä verollisista että 
verosta vapautetuista liiketoimista.349 Liiketoimintaa varten hankkiminen arvi-
oidaan tosiseikkojen perusteella, ja arvioinnissa on otettava huomioon kaikki 
merkitykselliset seikat.350 Tällaisia seikkoja ovat esimerkiksi hankittavien tava-
roiden luonne sekä aika, joka on kulunut tavaroiden hankkimisesta siihen, kun 
verovelvollinen on ottanut tavarat käyttöön liiketoiminnan harjoittamisessa.351
Tavaran tai palvelun tosiasiallisen tai suunnitellun käytön perusteella rat-
kaistaan alkuperäisen vähennyksen laajuus, johon verovelvollinen on oikeutettu 
direktiivin 168 artiklan nojalla, sekä ratkaistaan 184 artiklassa ja sitä seuraavissa 
artikloissa säädetyin edellytyksin myöhempien ajanjaksojen aikana tehtävien 
oikaisujen laajuus.352 Jos taas verovelvollinen hankkii tavaran yksinomaan yk-
sityiseen käyttöönsä, hän toimii yksityisesti eikä direktiivissä tarkoitettuna ve-
rovelvollisena, jolloin vähennysoikeutta tässä ominaisuudessa hankituista hyö-
dykkeistä ei ole.353  
Arvonlisäverojärjestelmän periaatteiden mukaan verovelvollisella on oltava 
oikeus vähentää ostoihin sisältyvä arvonlisävero niistä tavaroita tai palveluista, 
jotka verovelvollinen hankkii verotettavaan liiketoimintaansa. Vastaavasti yksi-
tyiskäytöstä ja muusta kuin liiketoimintakäytöstä vero on kannettava täysimää-
räisenä. Tämän periaatteen toteuttamiseksi direktiivissä ja AVL:ssa säädellään 
tilanteista, joissa verovelvolliselle luovutettuja tavaroita tai verovelvolliselle suo-
ritettuja palveluja käytetään osittain verolliseen liiketoimintaan ja osittain mui-
hin tarkoituksiin. 
Tavaroiden tai palvelujen käytössä voi esiintyä erilaisia yhdistetyn käytön ti-
lanteita. Ensinnäkin verovelvollinen voi ostaa tarvikkeita liiketoimintansa aika-
na ja käyttää niitä osittain liiketoimintaan ja osittain muuhun kuin liiketoimin-
taan. direktiivi ja AVL sisältävät säännökset näistä sekakäytön eri tilanteista, 
joissa verovelvolliselle luovutettuja vähennettyjä tavaroita tai hänelle suoritettu-
ja vähennettyjä palveluja käytetään osittain verotettaviin liiketoimiin ja osittain 
muihin tarkoituksiin. 
Toisinaan hyödykkeen käyttötarkoitus muuttuu hankintahetken tilanteesta, 
ja toisinaan arvonlisäverotuksessa vähennetty määrä voi jälkikäteen osoittautua 
virheelliseksi. direktiivissä ja AVL:ssa säädetään siksi aikanaan liian suurena tai 
pienenä tehdyn vähennyksen oikaisemisesta. Oikaisun ja oikaisukauden mää-
348 Näin yhdistetyt asiat C-210/11 Medicom SPRL ja Maison Patrice Alard SPRL (2013), k. 36 EUVL C 260, 7.9.2013, s. 
4—5.
349 C-460/07 Sandra Puffer 11.12.2008, k. 49.
350 C-97/90 Hansgeorg Lennartz III (1990) ECR, I–03795, k. 8, 15, 21; C-50/88 Heinz Kühne (1989) ECR, s. 01925.
351 C-415/98 Lazlo Backsi (2001) Kok., I–01831, k. 29.
352 C-97/90 Hansgeorg Lennartz III (1990) ECR, I–03795, k. 15; C-37/95 Ghent Coal Terminal (1998) Kok., I–00001, k. 18; 
C-118/11 Eon Aset Menidjmunt OOD (2012), k. 44, k. 46, k. 57 EUVL C 98, 31.3.2012, s. 9–10.
353 C-20/91 Pieter de Jong (1992) ECR, I–02847, k. 17.
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rittelemisen avulla vältetään vähennysten laskemisessa esiintyvät epätäsmälli-
syydet sekä verovelvolliselle koituvat perusteettomat edut ja aiheutuvat haitat 
esimerkiksi silloin, kun vähennysten määräytymisessä tapahtuu muutoksia il-
moituksen jättämisen jälkeen.  
Vähennysjärjestelmä kytkeytyy myös kiinteistöhallintapalvelujen oman 
käytön verotukseen, sillä arvonlisäverodirektiivin 27 artiklan mukaan on mah-
dollista rinnastaa vastikkeellisesti suoritettuihin palveluihin verovelvollisen 
yrityksensä tarpeita varten suorittama palvelu vain silloin, kun palvelu toisen 
verovelvollisen suorittamana ei oikeuttaisi arvonlisäveron täyteen vähennyk-
seen. 
Tämä vaatimus toteutuu kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotuk-
sessa, sillä oman käytön verotuksen kohteeksi tulevat kiinteistöhallintapalvelut 
vain silloin, kun kiinteistöä käytetään muuhun kuin vähennykseen tai palau-
tukseen oikeuttavaan tarkoitukseen, jolloin palvelu toisen verovelvollisen suo-
rittamana ei oikeuta arvonlisäveron täyteen vähennykseen. 
Näin ollen vähennysoikeus määrittää myös kiinteistöhallintapalvelujen so-
veltamisalaa. Oman käytön verotusta ei sovelleta eikä soveltamiselle ole tarvetta 
hankintaneutraalisuudenkaan kannalta silloin, kun kiinteistö on vähennykseen 
oikeuttavassa käytössä tai kiinteistönhaltija ostaa verottomia kiinteistöhallinta-










Kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotuksen tarkoituksena on toteuttaa 
direktiivin yhdenvertaisen kohtelun yleistä periaatetta.354 Verotus otettiin käyt-
töön arvonlisäverotukseen siirtymisen yhteydessä toteuttamaan palvelujen han-
kintaneutraalisuutta. Voisi olettaa, että kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön 
verotussääntely aiheuttaa kilpailuneutraalisuusnäkökulmasta tai yhdenvertai-
sen kohtelun periaatteen kannalta ongelmia suhteessa muihin verottomiin toimi-
aloihin tai muihin verollisiin palveluntarjoajiin kuin kiinteistöhallintapalveluita 
myyviin, koska muilla arvonlisäverotonta toimintaa harjoittavilla elinkeinon-
harjoittajilla ei ole käytössä vastaavia erityisjärjestelyjä itse suoritettavien mui-
den palvelujen kuin kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verottamiseksi. 
Jo lisensiaatintutkimuksessani tarkastelin näitä kysymyksiä pääasiassa 
EUT:n antamien tuomioiden perusteella.355 Tutkimustulosten mukaan palautuk-
seen oikeuttava toiminta rinnastetaan AVL:ssa vähennysoikeuden suhteen arvon-
354 Ks. NCC Construction Danmark A/S (2009) Kok., I–10567, kohta 44, jonka mukaan yhdenvertaisen kohtelun 
yleisen periaatteen erityinen ilmaus on verotuksen neutraalisuuden periaate yhteisön johdetun oikeuden tasolla. 
Yhdenvertaisen kohtelun periaate edellyttää, että toisiinsa rinnastettavia tapauksia ei kohdella eri tavalla, ellei eri-
laista kohtelua voida objektiivisesti perustella.
355 Ks. Aittoniemi 2014.
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lisäverolliseen vähennykseen oikeuttavaan toimintaan, joten palautukseen oi-
keutetuilla toimialoilla kilpailuneutraalisuuteen ja yhdenvertaiseen kohteluun 
liittyviä ongelmia itse valmistettujen ja ostopalvelujen välille ei synny, koska 
hankintoihin sisältyvän veron saa vähentää. 
Kuntien, kuntayhtymien ja Ahvenanmaan maakunnan verottomilla toimialoilla kil-
pailuneutraalisuusongelmat on ratkaistu estämällä kilpailuvääristymän syn-
tyminen hankintoihin sisältyvän veron hyvitysmenettelyn avulla (AVL 130 §). 
Kilpailuneutraalisuus ja yhdenvertaisen kohtelun periaate itse tuotettujen palve-
lujen ja ostopalvelujen välillä toteutuu sen avulla. Lisäksi kilpailuneutraalisuus-
ongelma kunnan verotonta toimintaa varten tehtäviin verottomiin hyödykeos-
toihin on ratkaistu laskennallisen palautuksen (130a §) avulla. 
Säädöksen mukaan kunnilla, kuntayhtymillä ja Ahvenanmaan maakunnalla 
on oikeus saada laskennallinen palautus verottomista terveyden- ja sairaanhoi-
toon sekä sosiaalihuoltoon liittyvistä hankinnoista sekä tällaisen toiminnan har-
joittajalle myönnetyistä avustuksista.356
Kuntien hyvitysmalli ja laskennallinen palautus poistavat oman tuotannon 
ja ostopalvelujen väliset kilpailuneutraalisuuteen liittyvät ongelmat tehokkaasti. 
Mutta miten direktiivinmukaisina kuntien hyvitysmallia ja laskennallista palau-
tusta voidaan pitää? 
Suomea sitovat EU-oikeus ja arvonlisäverodirektiivin säännökset, ja arvon-
lisäverosääntelyn on siksi noudatettava direktiivin asettamia reunaehtoja. Tietyt 
yleishyödylliset toiminnot on direktiivin ja AVL:n mukaan vapautettu laajasti 
verosta (132 artikla, AVL 34–40 §). Suurin osa näistä toiminnoista on kunnan 
harjoittamaa toimintaa. 
direktiivin mukaan kunnalla ei ole vähennysoikeutta verotonta toimintaa 
varten tekemistään hankinnoista, eikä direktiiviin sisälly myöskään säännöstä, 
jonka perusteella kunnille palautettaisiin verotonta toimintaa varten tehtyihin 
hankintoihin sisältyvä arvonlisävero. Ehkä siksi komissio on ottanut kantaa 
arvonlisäveron palauttamiseen julkisyhteisöille. Komission mukaan arvonlisä-
veron palauttaminen on julkisyhteisöjen välistä rahoitusjärjestelyä, josta jäsen-
valtio voi päättää kansallisesti. Tästä syystä arvonlisäveron palautus- tai hyvitys-
järjestelmän käyttöönoton säätäminen kunnille ei ole arvonlisäverodirektiivin 
vastaista. Useat jäsenvaltiot, kuten Ruotsi, Tanska, Yhdistynyt Kuningaskunta, 
Ranska ja Portugali, ovatkin ottaneet käyttöön tällaisen palautusjärjestelmän.357 
Suomen kuntien hyvitysmalli ja laskennallinen palautus ovat näin ollen direk-
tiivin mukaisia.358
Valtion kilpailuneutraalisuuskysymykset on ratkaistu valtion veronsaaja-
ominaisuudesta johtuen toisin. Valtio ei saa vähentää tekemiinsä hankintoihin 
sisältyvää veroa, ja valtion kirjanpitoyksiköiden kulutus- ja investointimenot 
budjetoidaan ilman arvonlisäveroa. Ostoon sisältyvä arvonlisävero kirjataan 
hallinnonalan yleiselle arvonlisäveromomentille.  Näin ollen tavaran tai palve-
356 Aittoniemi 2014, s. 182 ss.
357 HE 130/2001 vp, s. 3.
358 Aittoniemi 2014, s. 183–186.
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lun ostohintaan sisältyvää arvonlisäveroa ei kateta kirjanpitoyksikön määrära-
hoista, eikä yksikön siitä syystä tarvitse ottaa hankintaan sisältyvää arvonlisä-
veroa ostopäätöstä tehdessään huomioon. 359 Kilpailuneutraalisuusongelmaa ei 
synny itse tuotettujen ja ostopalvelujen välillä.360
Kiinteistöhallintapalvelujen hankintaneutraalisuus on valtion ja kuntien 
kohdalla toteutettu AVL:ssa toisella tavalla kuin muiden kiinteistönhaltijoiden 
kohdalla. Syynä erilaiseen ratkaisuun on se, että valtion ja kuntien hankintoihin 
liittyvä palvelujen kilpailuneutraalisuusongelma on laaja ja monisyinen ja vaatii 
siksi erityisjärjestelmiä. Kilpailuneutraalisuustavoitteen toteutumisen taikka di-
rektiivin tai AVL:n tulkinnan kannalta tällä ei kuitenkaan ole merkitystä (KHO 
2004:119).361 
Toisin kuin julkisyhteisöillä ja nollaverokannan alaista toimintaa harjoitta-
villa niillä toimi-aloilla, jotka harjoittavat AVL 4 luvun mukaista verotonta toi-
mintaa, voi syntyä neutraalisuusongelmia itse tuotettujen ja ostettujen palvelu-
jen välillä. Tutkimuksessani todetaan, että AVL 4 luvussa määriteltyä verotonta 
toimintaa harjoittavilla yrityksillä ei ole vastaavia julkisyhteisöjen menettelyjä 
tai kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotuksen kaltaisia säännöksiä es-
tämässä kilpailuvääristymien syntymistä. Verotonta toimintaa harjoittavan on 
tällöin verotuksellisesti edullisempaa tuottaa verolliset palvelut omalla henkilö-
kunnalla kuin ostaa ne verovelvollisilta elinkeinonharjoittajilta.362 
EUT:n tuomioissa on katsottu, että neutraalisuusperiaate vallitsee vain ar-
vonlisäverollisen toiminnan välillä, mutta ei arvonlisäverollisen ja -verottoman 
toiminnan välillä.363 Tästä päättelin lisensiaatintutkimuksessa, että neutraali-
suutta ei voi myöskään esiintyä arvonlisäverollisen ja muun arvonlisäverotto-
man järjestelyn, kuten palkkatyön, välillä. Siten verrattaessa verotonta toimintaa 
harjoittavan yrityksen itse oman henkilökunnan avulla suorittamia palveluja ja 
arvonlisäverovelvollisessa toiminnassa vastaavia verollisena myytäviä palvelu-
ja kyseessä eivät ole samankaltaiset liiketoimet. Ei voida myöskään katsoa, että 
tässä tapauksessa olisi kyseessä arvonlisäverotuksessa keskenään kilpailevien 
palvelujen erilainen arvonlisäverokohtelu, sillä omalla palkatulla henkilökun-
nalla suoritettavat palvelut verotonta toimintaa varten eivät ole arvonlisäverol-
lista toimintaa.364 
Yhdenvertaisuuden yleisen periaatteen ja kilpailuneutraalisuuden kannalta 
arvonlisäverottomilla toimialoilla itse suoritettavien palvelujen oman käytön ve-
rotuksen puuttuminen suhteessa vastaaviin arvonlisäverovelvollisten elinkei-
nonharjoittajien verollisina myymiin palveluihin on näin ollen hyväksyttävää 
arvonlisäverojärjestelmän kannalta.365
Arvioitaessa kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotussääntelyä yh-
denvertaisen kohtelun periaatteen ja kilpailuneutraalisuuden kannalta suhtees-
359 Äärilä – Nyrhinen 2010, s. 296–297.
360 Aittoniemi 2014, s. 186.
361 Aittoniemi 2014, s. 246–247.
362 Aittoniemi 2014, s. 187–188.
363 C-309/06 Marks & Spencer plc 13.12.2007; Aittoniemi 2014, s. 187–188.
364 Ks. C-4/94 BLP Group plc (1995) Kok., I–00983, k. 26; Aittoniemi 2014, s. 187–188.
365 Aittoniemi 2014, s. 247.
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sa muihin arvonlisäverottomiin toimialoihin on otettava huomioon myös se, että 
AVL:a säädettäessä muihin palveluihin kohdistuvaa kilpailuvääristymää ei pi-
detty yhtä merkittävänä kuin kiinteistöhallintapalveluihin kohdistuvaa kilpai-
luvääristymää.366 Palvelujen oman käytön verotuksen ulottaminen laajasti itse 
suoritettuihin palveluihin olisi merkinnyt verottoman toimialan kaventumista 
ja sitä kautta osittain mitätöinyt vapautussäännöksien tarkoitusta.367 
Hallinnollisistakaan syistä laajennus ei olisi ollut järkevää. Mitä laajemmalle 
oman käytön verotus ulottuisi, sitä vaikeampaa olisi ollut säännösten soveltami-
nen ja sitä kapeammaksi verotettava alue olisi jäänyt. Myös EU-oikeuden näkö-
kulmasta laajennus olisi merkinnyt ongelmia. direktiivin 27 artiklaa poikkeus-
säännöksenä ei ole tarkoitettu laajentamaan oman käytön verotusta koskemaan 
koko verottoman toiminnan itse suoritettujen palvelujen verottamista, vaan tar-
koituksena on poistaa pelkästään vakavat kilpailuhäiriötilanteet. 
Yhdenvertaisuuden ja kilpailuneutraalisuuden kannalta arvonlisäverotto-
milla toimialoilla itse suoritettavien palvelujen oman käytön verotuksen puut-
tuminen suhteessa vastaaviin arvonlisäverovelvollisten elinkeinonharjoittajien 
verollisina myymiin palveluihin on näin ollen tämän tarkastelun perusteella 
hyväksyttävää arvonlisäverojärjestelmän kannalta.368
366 Ks. KM 1992:6, s. 118.
367 Parkkola 15.5.2013.






Jälkikäteen tarkasteltuna Suomen liittymisen EU:n jäseneksi vaikutus on ollut 
tuntuvampaa kuin jäsenyysneuvotteluissa lienee osattu ajatella. Vaikutuksen li-
sääntyminen ilmenee esimerkiksi EU-oikeuden ja unionin lainsäädännön mer-
kityksen kasvamisena viime vuosien kansallisen lain tulkinnassa. EU-oikeuden 
vaikutuksen lisääntyminen on nähtävissä esimerkiksi KHO:n kiinteistöhallin-
tapalvelujen oman käytön verotusta käsittelevistä ratkaisuista, joissa AVL:n ai-
neellista soveltamisalaa laajentavaa AVL 1.2 §:ää ja kiinteistöhallintapalvelujen 
oman käytön verotusta säätelevää 32 §:ää KHO on joutunut tulkitsemaan direk-
tiivin vastaavien säännösten sanamuodon ja tarkoituksen mukaisesti.369 Myös 
KHO:n, KVL:n ja Helsingin hallinto-oikeuden ratkaisuissa EU-oikeuden vaiku-
tuksen lisääntyminen 2000-luvulla tulee selkeästi esille.370  
 Unionin oikeuden yhdenmukainen soveltaminen ja yhdenvertaisuusperiaa-
te edellyttävät sitä, että unionin oikeuden säännöksen sanamuotoa, joka ei sisällä 
viittausta jäsenvaltioiden oikeuteen sisältönsä ja soveltamisalansa määrittämi-
seksi, on tavallisesti tulkittava koko Euroopan unionissa itsenäisesti ja yhden-
mukaisesti.371 Ehkä tämä on ollut osasyynä koko AVL:n mutta myös palvelujen 
oman käytön verotussäännösten sisällön muotoutumiseen EU-jäsenyyden aika-
na yhä enemmän direktiivin vaatimusten mukaiseksi.372 
369 Näin esim. ratkaisuissa KHO 23.12.2004 t. 3366 (LRS); KHO 2004:119; KHO 10.12.2013 t. 3862.
370 Vuosilta 1994–2012 tarkasteltavassa 74 KVL:n, Helsingin hallinto-oikeuden ja KHO:n ratkaisuissa 21 ratkaisun 
(28 %) perusteluissa viitattiin kriteereihin Verovelvollisen ominaisuudessa, Liiketoiminnan harjoittaminen, Toiminnan 
vastikkeellisuus, Kiinteistö on AVL:n tai direktiivin soveltamisalaan kuuluvassa käytössä tai Direktiivin tulkintavaikutuksen 
huomioon ottaminen joko myönteisessä tai kielteisessä muodossa. Kaikki nämä viittaukset sijoittuvat vuoteen 2000 
tai sen jälkeen. Kun verrataan ratkaisuja kriteereittäin ajanjaksoilta 1994–2000  ja 2001–2012, EU-oikeuden vaiku-
tuksen lisääntyminen näkyy myös kriteereittäin selkeästi. Kriteeriin Verovelvollisen ominaisuudessa viitattiin vuosina 
1994–2000  perusteluissa vain kerran (1 %), mutta vuosina 2001–2012 11 kertaa (15 %), kriteeriin Liiketoiminnan 
harjoittaminen vuosina 1994–2000 kerran (1 %), mutta vuosina 2001–2012 11kertaa (15 %), kriteeriin Kiinteistö on 
AVL:n tai direktiivin soveltamisalaan kuuluvassa käytössä 1994–2000 ei kertaakaan mutta vuosina 2001–2012 11 kertaa 
(15 %) ja kriteeriin Direktiivin tulkintavaikutuksen huomioon ottaminen vuosina 1994–2000  ei kertaakaan mutta vuosina 
2001–2012 kuusi kertaa (8 %).
371 C-74/11 Suomen tasavalta (2013), k. 61. EUVL C 171, 15.6.2013, s. 3—4. 
372 Finlexin säädösmuutoshakemiston mukaan AVL:n lakimuutoksia oli tehty 16.2.2015 mennessä 94 kpl. Luvussa 
ovat mukana myös tekniset tai muuten vähämerkityksiset muutokset.
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Vähennysoikeuden, hyödykkeen hinnoittelun ja oman käytön säännösten 
avulla arvonlisäverojärjestelmässä saadaan vero siirrettyä hyödykkeen loppu-
kuluttajan rasitukseksi. Oman käytön verotus täydentää vähennysjärjestelmää 
ja varmistaa arvonlisäverojärjestelmän neutraalisuusvaatimusta, lähinnä hyö-
dykkeiden hankintatapojen neutraalisuutta, saattamalla hyödykkeen omaan 
käyttöön ottaneen verovelvollisen yhdenvertaiseen asemaan samantyyppisen 
hyödykkeen ostaneen kuluttajan kanssa. Tästä syystä arvonlisäverollisilla toi-
mialoilla oman käytön verotusta ei voida ulottaa laajemmalle kuin vähennyskel-
poisiin hyödykkeisiin. 
Oman käytön verotuksen toteuttamiseksi arvonlisäverodirektiiviin ja 
AVL:iin sisältyvät oman käytön verotussäännökset. direktiivin 26 ja 27 artik-
lan oman käytön verotussäännökset kattavat sekä liiketoiminnan että muun 
toiminnan tarpeita varten suoritetut palvelut. Verotus kohdistuu 26 artiklan 
mukaan muuhun kuin yrityksen varsinaisiin tarkoituksiin suoritettaviin pal-
veluihin ja 27 artiklan mukaan yrityksen tarpeita varten suoritettuihin palve-
luihin. Verovelvollisen tuottama palvelu voidaan siten verottaa huolimatta siitä, 
kulutetaanko se vähennykseen oikeuttamattomassa käytössä liiketoiminnassa 
vai muussa kuin liiketoiminnassa, viranomaistoiminnassa tai yksityisessä käy-
tössä, jos palvelu tuotetaan verovelvollisen ominaisuudessa. 
AVL:ssa palvelujen oman käytön verotussäännökset on hajautettu arvonlisä-
verodirektiivistä poiketen eri säädöksiin, eikä direktiivin 26 artiklan 1 kohdan 
1 alakohdan vastikkeellisiin palveluihin rinnastettavia tilanteita ole implemen-
toitu AVL:iin. Tämä ilmenee siinä, että AVL 22 §:ssä säädetään vain palvelun 
omaan käyttöön ottamisesta yksityiseen käyttöön, palvelun ottamisesta vähen-
nysrajoitusten alaiseen käyttöön ja ostetun palvelun ottamisesta muuhun kuin 
vähennykseen oikeuttavaan käyttöön. 
direktiivistä poiketen tavaran käyttöoikeuden omaan käyttöön sovelletaan 
24 §:n mukaan tavaran eikä palvelun omaan käyttöön ottoa koskevia säännök-
siä. Tutkimuksessa on päätelty, että AVL:n ja direktiivin mukainen menettely 
johtavat pitkälti samaan lopputulokseen.373, eikä näin ollen liene esteitä 24 §:n 
soveltamiselle. Tätä kantaa tukee myös se, että 26 artiklan 2 alakohdan mukaan 
jäsenvaltiot voivat poiketa 1 kohdan säännöksistä, jos poikkeaminen ei johda 
kilpailun vääristymiseen. Lisäksi jäsenvaltio voi olla soveltamatta tuotantotava-
roiden oikaisumenettelyä silloin, kun soveltaminen johtaisi jäsenvaltiossa merki-
tyksettömään lopputulokseen (191 artikla). 
direktiivi sisältää muuhun kuin liiketoimintakäyttöön siirrettyjen hyödyk-
keiden oman käytön pakottavien säännösten lisäksi omat valinnaiset sään-
nöksensä, joiden tarkoituksena on varmistaa verovelvollisten yhdenvertainen 
kohtelu sekä yhteiseen arvonlisäverojärjestelmään kuuluvan verotuksen neut-
raalisuuden periaatteen toteutuminen.374 
Tutkimuksessa on todettu, että direktiivin kilpailuvääristymien estämisen 
mahdollistava valinnainen 27 artiklan säädös on pohjana AVL 32 §:n kiinteistö-
373 HE 44/2007 vp, s. 9.
374 Neutraalisuuden periaatteesta, ks. C-283/95 Karlheinz Fischer (1998) Kok., I–03369, k. 27.
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hallintapalvelujen oman käytön verotukselle. direktiivin 27 artiklan menettely 
on jäsenvaltioille valinnainen, ja jäsenvaltio voi implementoida sen, jos katsoo 
tämän tarpeelliseksi kilpailun vääristymisen estämiseksi. Lisäksi jäsenvaltion 
on kuultava asiasta arvonlisäverokomiteaa.375 
Kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotus on Suomessa säädetty 
nimenomaan kilpailuvääristymien estämiseksi arvonlisäverodirektiivin 27 ar-
tiklan pohjalta. Tästä syystä kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotus 
eroaa arvonlisäverollisen elinkeinonharjoittajan oman käytön verotusta määrit-
televästä vähennyskelpoisuusvaatimuksesta, sillä kiinteistöhallintapalvelujen 
oman käytön verotus voi tulla kysymykseen vain verottoman toiminnan kiin-
teistöihin kohdistuvissa kiinteistöhallintapalveluissa. Verotuksen tarkoituksena 
on saattaa nimenomaan verottoman toimialan verottoman toiminnan käytössä 
olevaan kiinteistöön kohdistuvat kiinteistöhallintapalvelut yhdenvertaiseen ase-
maan vastaavien ostopalvelujen kanssa. Sääntelyn johdosta verottoman toimi-
alan kiinteistönhaltija ei voi itse tuottaa näitä palveluita ostopalveluita edulli-
semmin ilman arvonlisäveroa.
Kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotus toteuttaa arvonlisävero-
direktiivin yhdenvertaisen kohtelun yleistä periaatetta. Tutkimuksessa on tar-
kasteltu myös sitä, aiheutuuko verotuksesta kilpailuneutraalisuuden tai yh-
denvertaisen kohtelun yleisen periaatteen kannalta ongelmia suhteessa muihin 
arvonlisäverottomiin toimialoihin. Tutkimustulosten mukaan kiinteistöhallinta-
palvelujen oman käytön verotus on kilpailuneutraalisuuden ja yhdenvertaisen 
kohtelun periaatteen kannalta hyväksyttävää suhteessa muihin arvonlisäverot-
tomiin toimialoihin, joilla vastaavanlaista erityissääntelyä ei ole. Sääntelyn voi-
daan katsoa täyttävän näiltä osin arvonlisäverodirektiivin vaatimukset ja olevan 
hyväksyttävää arvonlisäverojärjestelmän kannalta.
375 Lisensiaatintutkimuksessani on todettu, että kahdeksasta vertailujäsenvaltioista (Latvia, Viro, Saksa, Itävalta, 
Unkari, Espanja, Portugali ja Ruotsi) vain Ruotsissa on käytössä AVL 32 §:ää vastaava mutta soveltamisalaltaan 




oman käytön verotussääntely 
arvonlisäverojärjestelmän osana: 





7.1 kiinteiStöHALLintApALVeLUjen omAn käYtön 
VerotUkSen eritYiSSäänteLYn tAUStAA jA SYitä
Kiinteistöhallintapalvelun käsite ja kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön ve-
rotuksen edellytykset on määritelty AVL 32 §:ssä:
Kiinteistöhallintapalvelu katsotaan otetuksi omaan käyttöön myös silloin, kun kiinteistön 
omistaja tai haltija suorittaa itse kiinteistöön kohdistuvan palvelun, jos kiinteistöä käytetään 
muuhun kuin vähennykseen oikeuttavaan tarkoitukseen.
Kiinteistön omistajan tai haltijan ei ole suoritettava veroa, jos:
1) hän käyttää kiinteistöä pääasiallisesti asuntonaan; tai
2) hänen kalenterivuoden aikana suorittamistaan kiinteistöhallintapalveluista aiheutuneet 
palkkakustannukset sosiaalikuluineen eivät ylitä 50 000 euroa.(29.10.2010/905) 
Kiinteistöhallintapalveluja ovat:
1) edellä 31 §:ssä tarkoitetut rakentamispalvelut;
2) kiinteistön puhtaanapito ja muu kiinteistönhoito sekä kiinteistön talous- ja hallinto-
palvelut.
Säädös laajentaa AVL:n aineellisen soveltamisalaa, sillä AVL 32 §:n mukaan 
kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotusta sovelletaan silloin, kun 
kiinteistöä käytetään muuhun kuin vähennykseen oikeuttavaan tarkoitukseen. 
Sääntelyä pidetäänkin muiden hyödykkeiden oman käytön verotukseen verrat-
tuna poikkeuksellisen laajana. Tästä syystä kiinteistöhallintapalvelujen oman 
käytön verotuksen soveltamisalaa on tarkennettu lain yleistä soveltamisalaa 
säätelevässä AVL 1.2 §:ssä. Poikkeuksellinen laajuus aiheutuu siitä, että 1.2 §:n 
mukaan kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotusta on sovellettava, 
vaikka toimintaa ei harjoiteta liiketoiminnan muodossa, mitä AVL:n soveltami-
nen yleensä ja myös arvonlisäverodirektiivi edellyttävät oman käytön verotuk-
selta. 376 
376 Oman käytön verotusta ei näin ollen ole rajattu vain verovelvollisen ominaisuudessa suoritettuihin palveluihin, 
mitä arvonlisäverodirektiivissä edellytetään oman käytön verotukselta. Ks. C-291/92 Dieter Armbrecht (1995) ECR, 
I 02775, k. 17 ja 18. Palvelujen suorittaminen verovelvollisen ominaisuudessa puolestaan edellyttää, että palvelun 
suorittaja harjoittaa direktiivissä tarkoitettua liiketoimintaa. Ks. C-257/11 SC Gran Via Moineşti SRL (2012), k. 24 
EUVL C 26, 26.1.2013, s. 8–8.       
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Säädöksen laajan veronsuorittamisvelvollisuuden avulla on tarkoitus toteut-
taa direktiivin yhdenvertaisen kohtelun yleistä periaatetta.377 Kun kiinteistönhal-
tija ostaa verottomaan kiinteistöön kohdistuvia kiinteistöhallintapalveluita vero-
velvollisilta yrittäjiltä, ostoon sisältyy arvonlisäveroa. Verottomilla toimialoilla 
kiinteistöhallintapalveluita itse suorittavat kiinteistönhaltijat saatettiin AVL 32 
§:n avulla verotuksellisesti samaan asemaan verovelvollisten kiinteistöhallin-
tapalveluita myyvien yritysten kanssa kilpailunvääristymien välttämiseksi. 
Tällainen verottoman toimialan kiinteistönhaltija ei voi tämän erityissääntelyn 
johdosta suorittaa itse kiinteistöhallintapalveluita verotta eikä saada itse tuotet-
tuna palveluita edullisemmin kuin ostaessaan ne yrityksiltä.378  
Kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotus otettiin käyttöön arvonlisäverotukseen siirty-
misen yhteydessä. Siirtyminen arvonlisäverotukseen merkitsi Suomessa liikevaihtoverotuksen 
rakenteellista uudistamista ja koko yleisen kulutusverojärjestelmän periaatteiden selkeytymis-
tä. Liikevaihtoverojärjestelmän veropohja oli suppea osan palveluista ja rakennustoiminnasta 
jäädessä verotuksen ulkopuolelle. Myös osa tavaroista oli säädetty kokonaan tai osittain verot-
tomiksi. Osaan kulutettavista hyödykkeistä ei näin kohdistunut lainkaan verokannan mukaista 
avointa veroa. 379 Liikevaihtoverojärjestelmä ei ollut kilpailu- ja kulutusneutraali.380 
Arvonlisäverojärjestelmän käyttöönotto 1.6.1994 alkaen merkitsi tuntuvaa muu-
tosta liikevaihtoverotukseen verrattuna. Jo pelkästään arvonlisäverovelvol-
listen lukumäärän arvioitiin nousevan 110 000:sta 370 000:een, eivätkä tähän 
lukuun sisältyneet ne alkutuotannon harjoittajat, jotka tulivat verotuksen pii-
riin vasta 1.1.1995. Yleinen kulutusverotus laajeni lähes kaikkeen tavaroiden 
ja palvelujen kulutukseen. Verovelvollisuudesta on vain muutamia poikkeuk-
sia.381 Palveluyritysten toiminta muuttui arvonlisäverolliseksi, mutta AVL:n 
verotonta toimintaa harjoittavien yritysten toiminta jäi edelleen verottamaksi. 
Myös kiinteistönhallinta sekä kiinteistöön kohdistuvat palvelut muuttuivat 
verollisiksi. Verotuksen ulottaminen myös rakentamiseen ja kiinteistöhallin-
tapalveluihin olisi voinut aiheuttaa merkittäviä kilpailuongelmia, jos verovel-
vollisuuden ulkopuolella olisivat säilyneet kiinteistöhallintayritykset, kuten 
asuntojen vuokraamista harjoittavat yritykset, pankit ja vakuutuslaitokset. Ne 
olisivat voineet välttää verorasituksen suorittamalla kiinteistöhallintapalvelut 
itse. Liikevaihtoveropohjan laajentamistyöryhmä päätyikin esittämään kiinteis-
töhallintapalvelujen oman käytön verotuksen ulottamista myös tilanteisiin, jois-
sa ilman erityissääntelyä omaa käyttöä ei tulkittaisi tapahtuvan.382 
377 C-174/08 NCC Construction Danmark A/S (2009) Kok., I–10567, kohta 44, jonka mukaan yhdenvertaisen kohtelun 
yleisen periaatteen erityinen ilmaus on verotuksen neutraalisuuden periaate yhteisön johdetun oikeuden tasolla. 
Yhdenvertaisen kohtelun periaate edellyttää, että toisiinsa rinnastettavia tapauksia ei kohdella eri tavalla, ellei eri-
laista kohtelua voida objektiivisesti perustella.
378 C-174/08 NCC Construction Danmark A/S (2009) Kok., I–10567, k. 46.
379 Suomen liikevaihtoverolainsäädäntö erosi arvonlisäverojärjestelmästä esim. siinä, että suuri osa palveluista,, ku-
ten myös palvelujen oma käyttö, jäi verotuksen ulkopuolelle. Ks. tarkemmin eroista Anttila – Pellikka 1991, s. 22 ss.
380 KM 1992:6, s. 33 ja 36.
381 HE 88/1993 vp, s. 1.
382 KM 1992:6, s. 118–119.
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Komiteamietinnön mukaan veropohjan laajenemisen aiheuttama kilpailuvääristymä 
olisi merkinnyt todellista uhkaa etenkin pienille rakennusalan yrityksille sekä muil-
le sellaisille yrittäjille, joiden asiakkaita ovat ei-verovelvolliset kiinteistönomistajat. 
Kilpailuhäiriötilanteiden syntyminen tuli estää.383  Näin ollen tärkeimpänä syynä kiinteis-
töhallintapalvelujen oman käytön verotuksen sääntelyyn voidaan pitää myös kansainvä-
lisesti ajatellen siirtymävaihetta liikevaihtoverotuksen aikaisesta kapeasta veropohjasta 
AVL:n laajaan soveltamisalaan. Lisäksi arvonlisäverojärjestelmään siirryttiin korkealla 22 
%:n verokannalla. Epäneutraalisuuden pelättiin aiheuttavan kilpailuhäiriöiden lisäksi myös 
epärationaalisia järjestelyjä, ja se olisi ollut vastoin arvonlisäverojärjestelmän muita keskei-
siä periaatteita kuin verotuksen neuraalisuutta.384 
Juuri kilpailuvääristymien poistamiseksi ja epäterveiden järjestelyjen estämi-
seksi säädettiin AVL 32 §. Sen säätämisessä käytettiin hyväksi arvonlisäverodi-
rektiivin valinnaista 27 artiklaa.  
Verotuksen ulkopuolisten kiinteistöjen ja niihin kohdistuvien palvelujen 
suuren määrän johdosta epäneutraali alue arvonlisäverotuksessa olisi jäänyt 
merkittävän laajaksi. Toisaalta arvonlisäverojärjestelmää ei voitane koskaan to-
teuttaa lainsäädännössä täysin neutraalina, ja siksikin näin merkittävä poikkea-
ma arvonlisäverotuksen pääsäännöstä385 neutraalisuuteen vetoamalla tuntuu 
ylimitoitetulta.386
7.2 kiinteiStönHALLintA jA Sen määritteLY
Kiinteistönhallinnalla tarkoitetaan kiinteistön käyttöä. Kiinteistön käyttäjänä 
voi olla kiinteistön omistaja tai haltija. Myös kiinteistön käyttöoikeuden luovut-
taminen sisältyy näin ollen kiinteistön käyttöön. Kiinteistön käyttöoikeuden 
luovuttamista tai kiinteistön vuokrausta ei kuitenkaan ole tarkemmin määritel-
ty AVL:ssa tai arvonlisäverodirektiivissä. EU-oikeuden mukaan kiinteän omai-
suuden vuokrauksella tarkoitetaan sitä, että vuokranantaja antaa vuokralaiselle 
sovituksi ajaksi vastiketta vastaan oikeuden hallita kiinteistöä ja sulkee muut 
henkilöt tämän oikeuden käyttämisen ulkopuolelle.387  
383 KM 1992:6, s. 118.
384 Anttila Verotus 2000, s. 574.
385 Pääsäännön mukaan veroa suoritetaan AVL:n mukaan vain verollisen liiketoiminnan yhteydessä tuotettujen 
hyödykkeiden omasta käytöstä. Palvelujen oma käyttö edellyttää lisäksi, että palvelu kuuluu yrityksen 
myyntituotteisiin.
386 Anttila Verotus 2000, s. 574; Pikkujämsä 2001, s. 468; Rother 2003, s. 289.
387 Ks. C-270/09 Macdonald Resorts Ltd 7.9.2010, kohta 102: Lisäksi unionin tuomioistuin katsoo, että kuudennen direktiivin 
13 artiklassa tarkoitetut verovapautukset ovat itsenäisiä yhteisön oikeuden käsitteitä ja että ne on sen vuoksi määriteltävä yhtei-
sön oikeuden mukaisesti.(49) Tämä koskee erityisesti myös käsitettä ”vuokraus”, jonka peruspiirteenä tuomioistuimen mukaan 
on se, että ”asianomaiselle annetaan tietyksi sovituksi ajaksi vastiketta vastaan oikeus hallita kiinteistöä kiinteistön omistajan 
tavoin ja sulkea muut henkilöt tämän oikeuden käyttämisen ulkopuolelle”.(50) Sen arvioimiseksi, vastaako jokin tietty sopimus 
tätä määritelmää, on otettava huomioon kaikki liiketoimen piirteet sekä olosuhteet, joissa kyseinen liiketoimi suoritetaan.(51) 
Tässä suhteessa ratkaisevaa on liiketoimen objektiivinen sisältö (52) riippumatta siitä, millaisena asianosaiset ovat liiketoimen 
esittäneet.(53)” Ks. C-326/99 Goed Wonen (2001) Kok., I–6831, kohta 55.
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 Koska kiinteistöhallintapalvelun käsitettä388 ei esiinny muualla lainsäädän-
nössä ja kiinteistöhallintapalvelujen verotuskohteeksi tulevien palvelujen mää-
rää haluttiin rajoittaa, AVL 32 §:ssä määritellään, mitä kiinteistöhallintapalve-
luilla tarkoitetaan.389 Kiinteistöhallintapalvelujen verotuksen yksityiskohtaista 
tulkintaa ei ole myöskään suoraan löydettävissä lain esitöistä. Tulkinta-apuna 
voidaan käyttää sääntelyn tarkoitusta. Säädöstä tulkittaessa on sen erityissäänte-
lyn luonteen ja verovelvolliselle epäedullisen lopputuloksen johdosta käytettävä 
sanamuodon mukaista tulkintaa.
Kiinteistöhallintapalveluita ovat 32.3 §:n mukaan lain 31 §:ssä tarkoitetut 
rakentamispalvelut sekä kiinteistön puhtaanapito ja muu kiinteistönhoito sekä 
kiinteistön talous- ja hallintopalvelut. AVL:ssa ei ole muuta kiinteistöhallinta-
palvelun käsitettä määrittelevää säädöstä kuin 32 §. Kiinteistöhallintapalvelun 
käsitteellä on merkitystä vain oman käytön verotuksessa, ja verotus kohdistuu 
vain itse suoritettuihin palveluihin. Itse suorittamisella tarkoitetaan, että kiin-
teistönhaltija henkilökohtaisesti tekee palvelun tai teettää sen omalla henkilö-
kunnallaan. Kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotuksessa sovelletaan 
erityisjärjestelyitä, jotka lakiteknisesti perustuvat 23 §:n oman käytön verotuk-
sen soveltamiseen. 
AVL:n oman käytön verotusta säätelevää 32 §:ää vastaavaa säädöstä ei ole 
sellaisenaan direktiivissä, vaan sääntely perustuu 27 artiklaan. Arvonlisävero-
direktiivissä ei siten yksityiskohtaisesti säädetä kiinteistöhallintapalvelujen 
oman käytön verotuksesta. direktiivissä ainoastaan annetaan mahdollisuus kil-
pailun vääristymisen estämiseksi rinnastaa vastikkeellisiin palveluihin verovel-
vollisen yrityksensä tarpeita varten suorittama palvelu. 
direktiivin mukaan veron suorittamisvelvollisuus syntyy verovelvollisen 
yrityksensä tarpeita varten suorittamasta palvelusta, jos palvelu toisen verovel-
vollisen suorittamana ei oikeuttaisi täyteen vähennykseen (27 artikla). AVL:ssa 
puhutaan tässä tilanteessa kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verovelvol-
lisuudesta. direktiivissä puolestaan puhutaan verovelvollisesta ja AVL 32 §:ssä 
kiinteistönomistajasta tai -haltijasta. Verovelvollisuuden ja veron suorittamisvel-
vollisuuden suhteen käsitteiden erolla ei liene merkitystä, ja käsitteiden voidaan 
katsoa vastaavan sisällöltään toisiaan.  
Verohallituksen ohjeessa tarkennetaan AVL 32.3 §:ssä määriteltyä kiinteistö-
hallintapalvelujen käsitettä.390 Käytännössä nämä palvelut kattavat kaikki kiin-
teistön käyttöön liittyvät palvelut, joita kiinteistönhaltija voi itse tehdä tai teettää 
työntekijöillään. Lisäksi kiinteistöhallintapalveluna pidetään rakentamispalve-
luita. Kiinteistöhallintapalvelujen oma käyttö eroaa varsinaisesta rakentamis-
palvelujen oman käytön verotuksesta tietyissä tilanteissa. Erona on ensinnäkin 
se, että kiinteistöhallintapalvelujen oma käyttö käsittää rakentamispalvelujen 
388 Pikkujämsä puhuu kiinteistönhoidosta. Pikkujämsä 2001, s. 467 ss. Väitöskirjatutkimuksessani käytän AVL 32 §:n 
käsitettä kiinteistöhallintapalvelu.
389 Anttila Verotus 1997 s. 66.
390 Ks. Verohallinnon ohje 15.11.2010, s. 1: Kiinteistöhallintapalveluina pidetään rakentamispalveluita,, kuten kiinteis-
tön rakennus- ja korjaustöitä, kiinteistön puhtaanapitoa ja muuta kiinteistönhoitoa,, kuten siivousta, lumen aurausta, 
hiekoitusta sekä muita tällaisia rakennukseen, rakennuksen maapohjaan ja piha-alueeseen kohdistuvia töitä ja talon-
miehen tehtäviä, kiinteistön talous- ja hallintopalveluita,, kuten isännöinti- ja kirjanpitopalveluita.
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lisäksi huoneistosiivouksen, ikkunanpuhdistuksen, puhtaanapidon sekä muun 
kiinteistöhoidon. Toiseksi rakentamispalvelujen oma käyttö käsittää sekä oman 
henkilökunnan tekemät että aliurakoitsijoilta ostetut työt, kun taas kiinteistö-
hallintapalvelujen oma käyttö käsittää vain kiinteistönhaltijan itse suorittamat 
työt.391 
Koska kiinteistöhallintapalvelun oman käytön verotusta voidaan soveltaa 
vain kiinteistöön kohdistuviin palveluihin, kiinteistön käsitteen ja sen sisällön 
määrittelyllä on merkitystä verotusta rajaavana tekijänä kiinteistöhallintapalve-
lujen oman käytön verotuksessa.
391 KM 1992:6, s. 120.
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8 Kiinteistön käsitteestä 
arvonlisäverotuksessa
8.1 kiinteiStön käSitteen määriteLmäStä
Kiinteistön käsite on erilainen eri oikeudenaloilla. Esimerkiksi se, miten siviili-
oikeudessa määritellään kiinteistö, poikkeaa AVL:n mukaisesta määrittelystä.392 
Arvonlisäverotuksessa myös muuta kuin maanomistajan omistamaa rakennus-
ta pidetään kiinteistönä, eikä vaikutusta ole sillä, kuka rakennuksen tai raken-
nelman omistaa. Siten esimerkiksi kiinteistöhallintapalvelujen omasta käytöstä 
verovelvollinen voi olla kiinteistön omistajan lisäksi myös kiinteistön vuokraaja. 
AVL:ssa kiinteistön käsite määritellään 28 §:ssä:
Kiinteistöllä tarkoitetaan maa-aluetta, rakennusta ja pysyvää rakennelmaa tai niiden osaa.
Kiinteistöllä harjoitettavaa erityistä toimintaa palvelevat koneet, laitteet ja kalusteet eivät 
kuulu kiinteistöön.
Kiinteistön myyntiin tai vuokraukseen tavanomaisesti liittyvään asuinirtaimistoon sovel-
letaan, mitä kiinteistöstä säädetään.
Kiinteistöllä tarkoitetaan arvonlisäverotuksessa myös esimerkiksi huoneistoa. 
Kiinteistön käsitettä rajataan säädöksen 2 ja 3 momenteissa. AVL:n kiinteistön 
käsitteen määrittely onkin tapahtunut lähinnä arvonlisäverotuksen tarpeita var-
ten. Kiinteistön käsitteen tulkintatilanteissa voidaan hyödyntää myös siviilioike-
utta, vaikka siviilioikeuteen ei AVL:ssa tai sen valmisteluaineistoissa ole viitat-
tu, eikä siviilioikeutta ole käytetty selkeästi myöskään AVL:n kiinteistökäsitteen 
määrittelyssä.393 
Muun verotuksen, kuten tuloverotuksen, kiinteistöverotuksen tai varain-
siirtoverotuksen kiinteistön määritelmät ja soveltamiskäytännöt eivät ole siir-
rettävissä arvonlisäverotuksen. Syynä tähän ovat lakien erilaiset tavoitteet ja 
tarkoitukset.394Apua tulkintatilanteisiin voi löytyä myös EUT:n oikeuskäytän-
nöstä, jossa kiinteistön käsitettä on määritelty. 
EUT:n oikeuskäytännön mukaan kiinteän omaisuuden käsitteen on oltava yh-
tenäinen EU:n alueella, eivätkä jäsenvaltiot voi tällöin käyttää omaa määrittelyä. 
392 Auranen – Kemilä 2004, s. 29.
393 Kiinteistökäsitteen vertailusta siviilioikeuteen laajemmin, ks. Pikkujämsä 2001, s. 294 ss.
394 Pikkujämsä 2001, s. 300.   
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EUT:n oikeuskäytännön mukaan kiinteä omaisuus kiinnittyy maahan.395 Myös 
veden peitossa oleva pysyvästi rajattu maa-alue voi olla kiinteää omaisuutta.396
8.2 kiinteiStön käSitteen rAjAnVetoA
8.2.1 Maa-alue, rakennus vai pysyvä rakennelma?
AVL:n maa-alueen käsitteen tulkinnassa ei juuri ole esiintynyt ongelmia. 
Kiinteistökäsitettä rajaava AVL 28.2 § tulee harvoin sovellettavaksi maa-alueiden 
arvonlisäverotuksessa.397  
AVL:ssa kiinteistöinä pidettäviä maa-alueita ovat paitsi kiinteistörekisteriin 
merkittävät itsenäiset maanmittausyksiköt, kuten tilat ja tontit sekä määräalat, 
myös kiinteistön määräosat. Lisäksi tilaan kuuluvia yhteisten alueiden osuuksia, 
esimerkiksi yhteistä rantaosuutta, pidetään arvonlisäverotuksessa kiinteistön 
osana.398 Maa-alueen ainesosat ja muu kuin erityistä toimintaa palveleva tarpeis-
to sitä vastoin kuuluvat siviilioikeuden tapaan kiinteistökäsitteeseen ja jakavat 
kiinteistön verokohtelun.399  
Rakennuksella ja pysyvällä rakennelmalla on arvonlisäverotuksessa merki-
tystä kiinteistöön liittyvinä käsitteinä, mutta rakennuksen tai pysyvän raken-
nelman omistussuhteilla merkitystä ei ole. Toisin kuin tuloverotuksessa arvon-
lisäverotuksessa myös muun kuin maapohjan omistajan omistamaa rakennusta 
pidetään kiinteistönä. Rakennuksen ja pysyvän rakennelman verokohtelu on ar-
vonlisäverotuksessa säädetty erilaiseksi kuin muiden tavaroiden. Rakennuksen 
ja pysyvän rakennelman käsitteitä ei kuitenkaan ole määritelty. Hallituksen esi-
tyksen mukaan rakennuksella ja pysyvällä rakennelmalla tarkoitetaan AVL:ssa 
lähtökohtaisesti samaa kuin LVL:n aikaisessa oikeuskäytännössä.400 
Liikevaihtoverotuksessa, kuten arvonlisäverotuksessakin, rakennuksella 
tarkoitetaan kiinteästi maapohjalle pystytettyä liike-, asuin- tai muussa käytössä 
olevaa taloa.401 Rakennuksella tulee seinien ja katon lisäksi olla kiinteät perus-
tukset. Siten jalasmökit ja siirtoalustaiset parakit eivät täytä myöskään arvonlisä-
verolain kiinteistön tunnusmerkkejä.402 
Myös EUT:n oikeuskäytännössä on edellytetty tiettyä rakennelman py-
syvyyttä. EUT on 16.1.2003 antanut tuomion C-315/00 Rudolf Maierhofer.403 
Tapauksessa oli kyse rakennuksista, jotka voitiin purkaa myöhempää käyttöä 
395 C-166/05 Heger Rudi GmbH (2006) Kok., I–07749, kohta 20: Kiinteän omaisuuden käsitteen osalta on todettava, että yksi 
kiinteän omaisuuden olennaisista ominaisuuksista on se, että se kohdistuu maanpinnan määrättyyn osaan.  Tässä yhteydessä yh-
teisöjen tuomioistuin on jo todennut, että pysyvästi rajattu maa-alue, vaikka se olisi veden peitossa, voidaan luokitella kiinteäksi 
omaisuudeksi (tältä osin asia C-428/02, Fonden Marselisborg Lystbådehavn, tuomio 3.3.2005, Kok. 2005, s. I–1527, 34 kohta).
396 C-428/02 Fonden Marselisborg Lystbådehavn (2005) Kok., I–01527 (kohta 34).
397 Haulla 23.3.2015 Finlexistä hakusanoilla maa-alue, AVL 28 § ei löytynyt yhtään KHO:n julkaisusta ratkaisua. 
Hakusanalla AVL 28 § löytyi viisi ratkaisua, mutta kiinteistön käsitettä ei käsitelty niissä yhdessäkään.
398 Kallio ym. 2011 b, s. 18.
399 [http://www.fokus.talentum.fi/Arvonlisäverotus, luku 10. Rakennustoiminta ja kiinteistönhallinta/Käsitteet ja 
määritelmät/Maa-alue] (5.9.2014).
400 HE 88/1993 vp, s. 55. 
401 Nieminen (tammikuu 1992), s. 5:3; Äärilä Verotus 2010, s. 519.
402 Jalasmökkejä ja siirtoalustaisia parakkeja ei pidetä rakennuksina tai pysyvinä rakennelmina (KHO 1978/4920).
403 C-315/00 Rudolf Maierhofer (2003) Kok., I–00563.
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varten. Rakennukset eivät olleet liikuteltavia eivätkä helposti purettavissa ja 
siirrettävissä, joten niitä pidettiin kiinteänä omaisuutena, vaikka ne eivät liitty-
neetkään maapohjaan erottamattomalla tavalla. Pysyvät rakennelmat on KHO:n 
vakiintuneen oikeuskäytännön mukaisesti ymmärretty ajallisesti ja fyysisesti 
pysyviksi tarkoitetuiksi rakennelmiksi, jotka sijaitsevat ulkona eivätkä toisen 
rakennuksen tai rakennelman sisällä ja joilla on omat kiinteät perustukset.404 
Pysyviä rakennelmia voivat olla myös sähkön ja kaasun jakeluverkot, kaapelite-
levisioverkot (KHO1992 B 537), sähköverkot (KHO1992 B 542), ponttonit (1.9.1989 
t. 2937, ATK) teollisuuden ulkona sijaitsevat varastosäiliöt ja -siilot (1986 B II 610) 
sekä sillat, katokset ja laiturit.  
Pysyvästä rakennelmasta on arvonlisäverotuksessa vain kolme KHO:n jul-
kaisemaa ratkaisua. Ratkaisun 19.8.1997 t. 1923 (ATK) mukaan lumilinnaa ei 
pidetty AVL:ssa tarkoitettuna pysyvänä rakennelmana. Ratkaisussaan 27.6.2013 
t. 2164 (LRS) KHO puolestaan katsoi, että perustuksille rakennettuja suojara-
kennuksia oli pidettävä rakennuksina tai pysyvinä rakennelmina ja niiden ra-
kentamistöitä 31.3 §:n rakentamispalveluina. Myöskään KHO:n ratkaisun 2014:7 
mukaan teräsristikkoisia PVC-halleja ei pidetty niiden rakenne ja siirrettävyys 
huomioon ottaen AVL 28.1 §:ssä tarkoitettuina rakennuksina tai pysyvinä raken-
nelmina.405 Myöskään kouluparakkia, joka oli homekoulun korjauksen ajan noin 
viisi - kymmenen vuotta käytössä, ei pidetty Verohallinnon ohjeessa pysyvänä 
rakennelmana, koska sitä ei ollut tarkoitettu pysyväksi. Sitä vastoin kouluparak-
kia, joka otettiin käyttöön koulun tilapuutteen johdosta, koska kunta ei pysty-
nyt huonon taloudellisen tilanteen johdosta rakentamaan uutta koulua, pidettiin 
kiinteistönä. Perustelujen mukaan parakin pystytyshetkellä oli ilmeistä, ettei pa-
rakki jää tilapäiseksi, joten sitä voidaan pitää kiinteistönä.406
Rakennuksen ja pysyvän rakennelman käsitteiden erottelulla ei arvonlisä-
verotuksessa yleensä eikä kiinteistöhallintapalvelujen verotuksen kannalta ole 
merkitystä, koska rakennuksella ja pysyvällä rakennelmalla on sama verokoh-
telu ja molempia pidetään kiinteistöinä. Ehkä tästä syystä rakennusten ja pysy-
vien rakennelmien käsitteistä on AVL:n aikana ollut vähän tulkintaongelmia. 
Tämä johtunee siitä, että verotuskäytännössä on rakennusten ja pysyvien ra-
kennelmien määrittelyssä pitäydytty liikevaihtoverolakien aikana muodostu-
neissa vakiintuneissa rakennusten ja pysyvien rakennelmien käsitetulkinnois-
sa.407  
404 Ks. Äärilä Verotus 2010, s. 519.
405 Ratkaisun mukaan hallien pystytystapa vaihteli rungon koon, maaperän ja käyttötarkoituksen perusteel-
la. Pienemmät hallit ankkuroitiin teräsjalkalevyillä ja teräksisillä maakiiloilla tasaiselle maa- tai asfalttialustalle. 
Suuremmat hallit ankkuroitiin valettavaan betoniseen sokkeliin, johon oli valutyön aikana asennettu pultit rakennel-
maan kiinnittämiseksi. Hallit olivat helposti purettavissa ja siirrettävissä toiseen paikkaan. Hallien runko ja katteet 
kestivät käytössä noin 20 vuotta, ja ne olivat katettuja tarvittaessa puolilämpimiä tiloja.
406 Verohallinnon ohje 1.3.2012, s. 4.
407 [http:// http://www.fokus.talentum.fi/Arvonlisäverotus, luku 10. Rakennustoiminta ja kiinteistönhallinta/Käsitteet 
ja määritelmät/Rakennus] (5.9.2014).
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8.2.2 Pysyvä rakennelma vai kiinteistöllä harjoitettavaa erityistä toi-
mintaa palveleva kone, laite vai kaluste?
Rajanveto siitä, mitä pidetään pysyvän rakennelman osana ja mitä kiinteistöllä 
harjoitettavaa erityistä toimintaa palvelevana koneena, laitteena tai kalusteena, 
on usein tulkinnallista.408 
Rakennusten ja pysyvien rakennelmien käsitteiden yleisimmät tulkintaon-
gelmat liittyvät niiden myynti- ja vuokraustilanteisiin sekä käännetyn verovel-
vollisuuden alaisten rakentamispalvelujen määrittelemiseen. Tällä erottelulla on 
merkitystä myös kiinteistöhallintapalvelujen verotuksen kannalta, sillä verotus 
voi kohdistua vain kiinteistöön suoritettaviin kiinteistöhallintapalveluihin mut-
ta ei esimerkiksi kiinteistössä harjoitettavaa toimintaa palveleviin koneisiin, lait-
teisiin tai kalusteisiin.
Kuten rakennusten, myös pysyvien rakennelmien tulkintaongelmat liittyvät 
rajanvetoon siitä, mikä katsotaan kiinteistöksi eli rakennukseksi tai pysyväksi 
rakennelmaksi ja mikä kiinteistöllä harjoitettavaa erityistä toimintaa palvelevak-
si laitteeksi. Erilaiset teollisuuden varasto- ja prosessisäiliöt sekä jakeluverkostot 
voidaan mainita esimerkkeinä tästä oikeuskäytännössä tapahtuneesta rajan-
käynnistä (ks. esim. KHO 1986 B II 610). 
Myös Verohallinto on rakennusalan käännettyä arvonlisäverovelvollisuutta 
koskevassa ohjeessaan todennut, että erilaisia verkkoja ja verkostoja, kuten säh-
kö-, kaukolämpö-, maakaasuverkkoja, vesi- ja viemäriverkostoja sekä televerk-
koja, pidetään arvonlisäverotuksessa pysyvinä rakennelmina.409 Ne muuttuvat 
rakennuksiin kuuluviksi johdoiksi yleensä rakennuksen sisällä sijaitsevassa 
mittauspisteessä. Myös viemäriverkostot ovat pysyviä rakennelmia rakennuk-
sen ulkopuolelle sijoitettuun tarkastuskaivoon saakka. Tarkastuskaivosta eteen-
päin viemäriä pidetään rakennukseen kuuluvana putkena. Näitä vanhoja osin 
liikevaihtoverotuksen aikaisia tulkintoja voidaan noudattaa edelleen ja niillä on 
edelleen merkitystä rakennuksesta tehtävien vähennysten ja vähennysten tar-
kistuksen kannalta.410 
Verohallinnon ohjeessa411 rajankäyntiä siitä, mitä pidetään kiinteistönä tai 
sen osana ja mitä kiinteistöllä harjoitettavaa erityistä toimintaa palvelevana ko-
neena, laitteena tai kalusteena on selvitetty, mutta siitä huolimatta edelleen jää 
rajanvetotilanteita, joihin selventävää ohjeistusta kaivataan. Esimerkkeinä täl-
laisista rajanvetoa aiheuttaneista tilanteista voidaan mainita tavarahissit, lasta-
uslaiturit sekä tuotantokonekohtaiset sähkö-, ilmastointi- ja painelaitteet, joiden 
kuulumisesta kiinteistöön tarvittaisiin lisäohjeistusta.412
408 Taipalus Verotus 2011, s. 361.
409 Ks. Verohallinnon ohje 1.3.2012, s. 4.
410 [http://www. http://www.fokus.talentum.fi/Arvonlisäverotus, luku 10. Rakennustoiminta ja kiinteistönhallinta/
Käsitteet ja määritelmät/Pysyvä rakennelma/Säiliöt] (5.9.2014). Sitä vastoin Helsingin hallinto-oikeuden ratkaisun 
13.10 2010 t.10/0831/4 mukaan runkokaapelin sisällä olevat kuitukaapelit eivät muodosta AVL 28 §:ssä tarkoitettua 
pysyvää rakennelmaa eivätkä pysyvän rakennelman osaa, vaan kyseessä on tavara. Verotuskäytännössä runko-
kaapelin sisällä olevat kuitukaapelit on katsottu edelleen kuitenkin pysyväksi rakennelmaksi. Väisänen 26.4.2013.
411 Ks. Verohallinnon ohje 1.3.2012.
412 Äärilä Verotus 2010, s. 520.
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8.2.3 Rakennuksen käyttöä yleisesti palvelevat koneet ja laitteet
Teollisuus- ja liikekiinteistöjen rakennuksen käyttöä yleisesti palvelevat ko-
neet ja laitteet ovat AVL 28.2 §:n kiinteistömääritelmän mukaan osa kiinteistöä. 
Rakennuksen käyttöä yleisti palvelevina koneina ja laitteina pidetään tavaroita, 
jotka palvelevat rakennuksen tai pysyvän rakennelman käyttöä sinällään. Koska 
niitä pidetään osana kiinteistöä, niihin suoritettavat kiinteistöhallintapalvelut 
tulevat AVL 32 §:n soveltamisen piiriin. 
Oikeuskäytännön mukaan rakennuksen verokohtelun saavat itse rakennuk-
sen lisäksi myös rakennuksen rakenteet, rakennuksen putket, johdot, lämmi-
tysjärjestelmät, hissit ja muut vastaavat laitteet, jotka palvelevat rakennuksen 
yleistä käyttöä rakennuksena. Tällaisia rakennukseen kuuluvia laitteita ovat esi-
merkiksi vesi- ja viemärijohdot, keskuslämmityslaitteet, henkilö- ja tavarahissit, 
yleisvalaistukseen kuuluvat sähköjohdot ja valaistuslaitteet, ilmastointi- ja hä-
lytyslaitteet sekä puhelinvaihde ja -verkosto.413 Tulkinta vastaa siviilioikeudessa 
vakiintunutta käsitystä, jonka mukaan rakennukseen katsotaan kuuluvan sen 
ainesosien lisäksi myös sen tarpeisto.414 
Verohallinnon ohjeen mukaan säiliöt voivat olla käyttötarkoituksen ja raken-
nustavan perusteella joko pysyviä rakennelmia tai kiinteistöllä harjoitettavaa 
erityistä toimintaa palvelevia koneita, laitteita ja kalusteita. Pysyvänä raken-
nelmana pidettävä säiliö on esimerkiksi teollisuusrakennuksen ulkopuolinen, 
omilla perustuksilla oleva varastosäiliö, viljasiilo, raaka-ainesäiliö ja vesisäi-
liö. Kiinteistöllä harjoitettavaa erityistä toimintaa palvelevia koneita, laitteita ja 
kalusteita ovat esimerkiksi teollisuusrakennuksen sisällä tai sen ulkopuolella 
olevien prosessisäiliöiden ja -putkistojen sekä huoltoasemien maanalaiset polt-
toainesäiliöt. Sitä vastoin esimerkiksi teollisuusrakennuksessa olevien tuotanto-
koneiden kiinteät, rakennuksen lattiaan tai seiniin tukeutuvat perustukset kat-
sotaan verokohtelultaan rakennukseen eikä koneeseen kuuluviksi.415 Asuin- ja 
toimistokiinteistössä esimerkiksi keittiö- ja kylpyhuonekalusteet kuuluvat kiin-
teistöön.416
Verohallinnon ohje noudattaa LVL:n aikaista oikeuskäytäntöä, jolloin pysyvi-
nä rakennelmina pidettiin teollisuuslaitoksen ulkopuolelta tulevan raaka-aineen 
ja teollisuuslaitoksessa valmistetun valmiin tuotteen varastosäiliöitä. Säiliöt si-
jaitsivat teollisuusrakennuksen ulkopuolella, ja ne oli asennettu pysyvästi pai-
koilleen. Tuotantoprosessin säiliöt katsottiin pysyviksi rakennelmiksi samoin 
edellytyksin. Teollisuusrakennuksen sisällä olevat säiliöt sitä vastoin olivat 
yleensä teollisuusrakennuksessa harjoitettua toimintaa palvelevia laitteita.417 
Tätä aikaisempaa tulkintaa voitaneen edelleen soveltaa. Säiliön sijaintipaik-
ka on ratkaisevassa merkityksessä arviointia tehtäessä, ja vain teollisuusraken-
nuksen ulkopuolella olevat säiliöt voivat olla pysyviä rakennelmia. Rajanvetoa 
413 Äärilä Verotus 2010, s. 520.  
414 [http://www. http://www.fokus.talentum.fi/ Arvonlisäverotus, luku 10. Rakennustoiminta ja kiinteistönhallinta/
Käsitteet ja määritelmät/ Rakennus/Ainesosa ja tarpeisto] (1.11.2012). 
415 Verohallinnon ohje 1.3.2012, s.3; Äärilä Verotus 2010, s. 520
416 Äärilä Verotus 2010, s. 520
417 Nieminen (tammikuu 1992), s. 5:4; Äärilä Verotus 2010, s. 519.
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tehtäessä on lisäksi tarkasteltava säiliön kokoa, asennustapaa ja pysyvyyttä sekä 
säiliön tehtävää prosessissa. Hyvin pieniä säiliöitä ei yleensä ole pidetty pysyvi-
nä rakennelmina, ei myöskään rakennuksen sisällä olevia eikä prosessiin osal-
listuvia säiliöitä. Ellei säiliö ole pysyvä rakennelma, se on tavara.418
8.2.4 Erityistä toimintaa palvelevat koneet, laitteet ja kalusteet
Teollisuus- ja liikekiinteistöjen sekä muiden sellaisten kiinteistöjen määritte-
lyä tarkennetaan 28.2 §:ssä. Sen mukaan kiinteistöjen liiketoimintaa palvelevat 
koneet, laitteet ja kalusteet eivät kuulu kiinteistöön, ja ne on jätetty kiinteistö-
käsitteen ulkopuolelle. Liiketoimintaa palveleviin koneisiin, laitteisiin ja kalus-
teisiin kohdistuvat kiinteistöhallintapalvelut eivät tule AVL 32 §:n soveltamisen 
piiriin, koska ne eivät kuulu kiinteistöön. Rakennuksessa harjoitettavaa erityistä 
toimintaa palvelevilla koneilla, laitteilla ja kalusteilla ei ole siten samaa vero-
kohtelua kuin itse rakennuksella, vaan laitteita käsitellään arvonlisäverotukses-
sa normaaleina tavaroina. Syynä tähän on laajapohjaisen arvonlisäverotuksen 
neutraalisuustavoite. Verollisessa toiminnassa käytettävien laitteiden myynnin 
ja oston verokohtelun on määräydyttävä samalla tavoin huolimatta siitä, käsitel-
läänkö laitteita siviilioikeudessa osana rakennusten luovutusta vai ei.419 
Erityisellä toiminnalla tarkoitetaan erilaisilla koneilla, laitteilla ja kalusteilla 
harjoitettavaa taloudellista toimintaa, kuten tuotannollista tai kaupallista toi-
mintaa taikka palvelujen suorittamista.  Ne eivät palvele rakennuksen käyttöä 
rakennuksena vaan rakennuksessa harjoitettavaa taloudellista toimintaa.420 Ne 
säilyttävät arvonlisäverotuksessa irtaimen luonteen, eikä vaikutusta ole sillä, 
miten ne on kiinnitetty kiinteistöön.421 
8.2.5 Asuinirtaimisto
Asuinkiinteistön määrittelyä tarkennetaan asuinirtaimiston kannalta AVL 28.3 
§:ssä. Säädöksen mukaan kiinteistön myyntiin tai vuokraukseen tavanomai-
sesti liittyvään asuinirtaimistoon sovelletaan, mitä kiinteistöstä on säädetty. 
Verottoman kiinteistön myynnin yhteydessä tapahtuvasta asuinirtaimiston 
myynnistä ei siten suoriteta veroa.422 Verottomuus ei rajoitu pelkästään ostet-
tuun tai vuokrattuun asuntoon normaalisti sisältyvään tarpeistoon, esimerkiksi 
pakastimeen, lieteen tai jääkaappiin, vaan myös asunnon vuokraukseen kalus-
tettuna.423 Kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotusta ei sovelleta asuin-
käytössä olevaan kiinteistöön eikä asuinirtaimistoon (AVK 32.2 § 1 kohta).
418 Nieminen (tammikuu 1992), s. 5:4; [http://www. fokus.talentum.fi./Arvonlisäverotus, luku 10. Rakennustoiminta 
ja kiinteistönhallinta/Käsitteet ja määritelmät/Pysyvä rakennelma/Säiliöt] (5.9.2014).
419 [http://www. fokus.talentum.fi/Arvonlisäverotus, luku 10. Rakennustoiminta ja kiinteistönhallinta/Käsitteet ja 
määritelmät/ Pysyvä rakennelma] (6.9.2014).
420 Tällaisia erityisesti teollisuus- tai muuta kiinteistöllä harjoitettua toimintaa palvelevia laitteistoja ovat esim. teol-
lisuustoiminnassa käytettävät koneet ja laitteet, tuotantokonekohtaiset ilmastointijärjestelmät, elintarvikeliikkeen 
kylmälaitteet, kauppojen turva- ja hälytysjärjestelmät sekä ammatti- ja suurkeittiöiden laitteet.  
421 Verohallinnon ohje 1.3.2012, s. 3.
422 Asuinirtaimistoa ovat erilaiset tarpeistoesineet sekä kodinkoneet ja -laitteet, esim. liedet, jää- ja pakastinkaapit 
sekä liesituulettimet.
423 HE 88/1993 vp, s. 55.
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Vuokranantaja voi suorittaa vuokraukseen liittyvänä erilaisia palve-
luita vuokralaiselle ja laskuttaa ne joko erikseen tai vuokraan kuuluvana. 
Arvonlisäverotuksessa sovellettavaksi voi tulla liittymisperiaate, jonka mukaan 
tapahtuu vain yksi luovutus pääsuoritteen mukaisesti tai jakamisperiaate, jol-
loin myynnit käsitellään erikseen itsenäisinä luovutuksina
Vuokraukseen liittyviä palveluita on tarkasteltu EUT:n oikeuskäytännössä. Tuomiossa 
C-572/07 RLRE Tellmer Property s.r.o424 vuokranantaja laskutti asuinhuoneistojen vuokra-
laisilta vuokran ja rakennusten yleisten tilojen siivouspalvelut erikseen. Tuomion mukaan 
asuntojen vuokraus ja rakennuksen yleisten tilojen siivous voitiin erottaa toisistaan. Ne eivät 
muodostaneet yhtä suoritusta, vaan olivat itsenäisiä ja erillisiä palveluita. Siksi liittymispe-
riaatetta ei voitu soveltaa. Tuomiossa C-392/11 Field Fisher Waterhouse LLP425 vuokranantaja 
oli vuokrasopimuksen perusteella vuokrannut tilat kolmen eri vuokramaksun suorittamista 
vastaan. Tilojen vuokrauksen ohella vuokranantaja oli velvollinen suorittamaan vuokralai-
selle myös palveluja, kuten veden jakelun, rakennuksen lämmityksen, rakenteiden ja konei-
den korjauspalveluja, yleisten tilojen siivouksen sekä rakennuksen vartioinnin. Näistä pal-
veluista perittiin vuokrasta erillinen korvaus. Ellei vuokralainen tätä korvausta maksanut, 
vuokranantajalla oli oikeus irtisanoa vuokrasopimus. 
Tuomiossa todetaan, että kiinteistön vuokraus ja vuokraukseen liittyvät palvelusuori-
tukset voivat sinällään muodostaa yhden ainoan suorituksen arvonlisäverotuksessa. 
Vuokrasopimuksen perusteella sopimus voitiin irtisanoa, ellei vuokralainen suorita pal-
velumaksujaan. Tämä viittaa yhteen suoritukseen, vaikka sitä ei välttämättä voida pitää 
ratkaisevana tekijänä asiaa arvioitaessa. Ennakkoratkaisua pyytäneen kansallisen tuomio-
istuimen tehtäväksi jäi arvioida, liittyvätkö nämä toimet toisiinsa niin läheisesti, että nii-
den on katsottava muodostavan yhden ainoan kiinteän omaisuuden vuokrausta koskevan 
suorituksen.
Kun vuokraus ja vuokraukseen liittyvät palvelusuoritukset muodostavat yh-
den ainoan suorituksen, kyseessä ei liene siivouksen ja muiden kiinteistöhal-
lintapalvelujen kannalta kiinteistöhallintapalvelujen myyminen, vaan vuok-
raukseen sisältyvä palvelu. Jos vuokranantaja laskuttaa asuinhuoneistojen 
vuokralaisilta vuokran ja rakennusten yleisten tilojen siivouspalvelut ja muut 
kiinteistöhallintapalveluihin rinnastettavat palvelut erikseen, myynti voita-
neen katsoa vuokrauksesta erillisenä palveluna kiinteistöhallintapalvelujen 
myynniksi.
424 C-572/07 RLRE Tellmer Property s.r.o. (2009) Kok., I–04983.
425 C-392/11 Field Fisher Waterhouse LLP (2012) EUVL C 366, 24.11.2012, s. 15–15.
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8.3 kiinteiStön käSitteeStä kiinteiStöHALLintA-
pALVeLUjen omAn käYtön VeroVeLVoLLiSten 
kAnnALtA
Kiinteistön käsitteen määrittely ja käsitteen sisällön erottelu vaikuttavat merkit-
tävästi ratkaistaessa kiinteistöhallintapalvelujen verotusta, sillä kiinteistöhallin-
tapalvelujen oman käytön veroa suoritetaan AVL 32 §:n edellytyksin vain kiin-
teistöön kohdistuvasta kiinteistöhallintapalvelusta. Kiinteistönhaltijan on tästä 
syystä osattava erottaa se, milloin kiinteistöhallintapalvelu suoritetaan itse kiin-
teistöön, milloin rakennuksen käyttöä yleisesti palveleviin koneisiin ja laitteisiin, 
milloin taas pysyvään rakennelmaan tai tavaraksi luokiteltavaan rakennelmaan, 
milloin kiinteistöllä harjoitettavaa erityistä toimintaa palveleviin koneisiin, lait-
teisiin ja kalusteisiin ja milloin puolestaan erityistä toimintaa palveleviin konei-
siin, laitteisiin ja kalusteisiin.
Kiinteistöhallintapalvelujen kohdistaminen AVL 32 §:n mukaisesti voinee 
olla hankalaa kiinteistöhallintapalvelujen omasta käytöstä verovelvollisille kiin-
teistönhaltijoille varsinkin silloin, kun arvonlisäverollisessa ja -verottomassa 
käytössä on paljon kiinteistöjä ja oma henkilökunta suorittaa niihin kiinteistö-
hallintapalveluita. Ellei kiinteistönhaltija osaa kohdistaa oikein itse suorittami-
aan kiinteistöhallintapalveluita, kiinteistönhaltija ei suorita veroa 32 §:ssä sää-
dettyä määrää, eikä sääntelyn tavoite tältä osin täyty.  
Myös silloin kun kiinteistönhaltija ei ole verovelvollinen kiinteistöhallin-
tapalvelujen omasta käytöstä, kiinteistönhaltijan on kuitenkin seurattava itse 
suorittamiensa kiinteistöhallintapalvelujen määrää sosiaalikuluineen sekä ve-
rovelvollisuutta määrittävän palkkakustannusrajan täyttymistä. Myös tällai-
sen kiinteistönhaltijan on tunnettava kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön 
verotussäännökset sekä kiinteistön ja sen osien merkitykset vähintäänkin ve-
rovelvollisuusrajan määrittelyn kannalta. Virheellisyys rajan laskemisessa voi 




välistä rajanvetoa   
9.1 rAkentAmiSpALVeLUt
9.1.1 Yleistä
Rakentamispalveluita pidetään yhtenä kiinteistöhallintapalvelujen lajina. 
Rakentamispalveluja pidetään arvonlisäverotuksessa lain yleisten sääntöjen 
mukaan verollisina palveluina. Rakentamispalvelujen omasta käytöstä sääde-
tään AVL 31 §:ssä:
Rakentamispalvelu katsotaan otetuksi omaan käyttöön myös silloin, kun:
1) elinkeinonharjoittaja rakentaa tai rakennuttaa hallinnassaan olevalle maa-alueelle 
rakennuksen tai pysyvän rakennelman myyntiä varten;
2) elinkeinonharjoittaja myy uudisrakentamiseen liittyvän rakentamispalvelun sellaiselle 
asunto- tai kiinteistöosakeyhtiölle, jossa sillä on määräysvalta urakkasopimusta tehtäessä. 
Vaikka 1 momentissa tarkoitettu elinkeinonharjoittaja ei myisi rakentamispalveluja ulko-
puolisille, hänen on suoritettava veroa rakentamispalvelun ottamisesta omaan käyttöön 
siten kuin 22 §:ssä säädetään.
Rakentamispalveluja ovat:
1) kiinteistöön kohdistuva rakennus- ja korjaustyö sekä työn yhteydessä asennetun tavaran 
luovuttaminen;
2) edellä 1 kohdassa tarkoitettuun työhön liittyvä suunnittelu, valvonta ja muu niihin 
verrattava palvelu.
Rakentamispalvelujen oman käytön verotusta koskeva säännökset sisältyvät 
selkeyden vuoksi 31.1 §:ään. Rakentamispalvelun käsite puolestaan määritellään 
31.3 §:ssä. Rakentamispalvelut olisivat verollisia jo AVL:n yleisten säädösten pe-
rusteella, mutta 31 §:n sääntelyn tarkoituksena on ollut selventää rakennuksen 
tai pysyvän rakennelman myynnin tai muun luovuttamisen verottomuutta kos-
kevaa sääntelyä. Sääntelyllä osoitetaan, ettei säännöksiä voida soveltaa urakka-
sopimukseen perustuvaan rakennuksen luovuttamiseen.426  
AVL:ssa rakentamispalvelut määritellään laajasti, ja lain verolliseen sovel-
tamisalaan kuuluvina rakentamispalvelut tulevat yleisesti verotuksen piiriin. 
Rakentamisen verotus voi perustua kuuteen AVL:n pykälään: 22, 29, 31, 31 a, 
32 ja 33 §:ään. AVL 22 § on yleissäädös, jota muut säädökset täydentävät tilan-
teissa, joihin 22 § ei sovellu. Veron peruste on kaikissa tapauksissa kuitenkin 
426 HE 88/1993 vp, s. 55.
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sama. Kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotusta säätelevä 32 § ja kiin-
teistöinvestoinnin luovuttamista ennen käyttöönottoa säätelevä 33 § ovat vaiku-
tuksiltaan lievimpiä, koska niiden perusteella omasta käytöstä verotetaan vasta 
silloin, kun palkkakustannusten määrä ylittää säädetyn 50 000 euron rajan.    
Rakentamispalvelujen, kuten myös kiinteistöhallintapalvelujen, oman käy-
tön verotus on laajempaa kuin muiden palvelujen verotus. Syynä tähän ovat 
rakentamisen taloudellinen merkitys ja tästä syystä korostunut neutraalisuus-
vaatimus sekä se, että myyntiä varten suoritettujen rakentamispalvelujen ve-
rotus tapahtuu eräissä tapauksissa oman käytön verotuksena. Tämä muita 
palveluja laajempi oman käytön verotus on toteutettu siten, että rakentamispal-
veluja tuottavan verovelvollisen on suoritettava veroa omasta käytöstä. Oman 
käytön veroa on 31.2 §:n mukaan suoritettava, vaikka verovelvollinen ei myisi 
vastaavia palveluja ulkopuolisille, jota yleensä edellytetään 22.2 §:n 2 kohdan 
perusteella palvelujen oman käytön verotukselta. Rakentamispalvelujen vero-
tuksen laajuutta lisää myös se, että rakentamispalveluja tarkastellaan yhtenä ko-
konaisuutena. Jos verovelvollinen myy joitakin rakentamispalveluja, hänen on 
suoritettava oman käytön veroa kaikista muista itselle suoritetuista rakentamis-
palveluista. Kaikki rakentamispalvelut ovat siten verrattavissa toisiinsa. Oman 
käytön verotuksen soveltamisalaa laajentaa vielä sekin, että rakentamispalvelut 
ovat yksi kiinteistöhallintapalvelujen laji ja niiden suorittamisesta itselle suori-
tetaan veroa myös silloin, kun toiminta ei tapahdu liiketoiminnan muodossa 
(AVL 1.2 ja 32 §).427
9.1.2 Rakentamispalvelun käsite
Kaikki kiinteistöön kohdistuvat palvelut sisältyvät 22 §:n palvelun määritel-
mään. Määrittely kattaa siten myös 31.1 §:n rakentamispalvelut. Tätä määritte-
lyä tarvitaan, koska rakentamispalvelujen verokohtelu poikkeaa eräissä tilan-
teissa muiden palvelujen verokohtelusta. Säädöksen avulla ratkaistaan myös 
se, milloin omaan käyttöön ottamista koskevia säännöksiä voidaan soveltaa. 
Rakentamispalvelujen verottamisesta säädetään myös 29.1 §:n 1 kohdassa. Sen 
mukaan rakentamispalvelun myynnistä suoritetaan veroa sen estämättä, mitä 27 
§:ssä säädetään. Sääntelyn tarkoituksena on selkeyttää sitä, että 27 §:n verotonta 
kiinteistön myyntiä ei voida soveltaa rakentamispalveluihin.428 
Rakentamispalvelun omasta käytöstä säädetään 31 §:ssä ja rakentamispal-
velun käsitteestä sen 3 momentissa. Rakentamispalveluja ovat 3 momentin mu-
kaan 1) kiinteistöön kohdistuva rakennus- ja korjaustyö sekä työn yhteydessä 
asennetun tavaran luovuttaminen, 2) 1 kohdassa tarkoitettuun työhön liittyvä 
suunnittelu, valvonta ja muu niihin verrattava palvelu. Lain esitöissä ei selven-
netä, mitä kaikkea nämä kohdat sisältävät.
Verollisena rakentamispalvelun myyntinä pidetään urakkasopimukseen pe-
rustuvaa rakennuksen luovuttamista ja muita rakennukseen tai sen maapohjaan 
kohdistuvia työsuorituksia sekä maa- ja vesirakentamista. Hallituksen esityk-
427 Ks. HE 88/1993 vp, s. 53, 55, 59 ja 61; Juanto – Saukko 2012, s. 81.
428 HE 88/1993 vp, s. 55.
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sessä todetaan myös, etteivät rakennustyöhön liittymättömät siivous- ja kiinteis-
tönhoitotyöt ole rakentamispalveluita. Tällaisiin muihin kiinteistöpalveluihin 
sovelletaan AVL 32 §:n erityissäännöksiä, jos kiinteistöhallintapalvelujen oman 
käytön verotussäännökset ovat sovellettavissa.429 
 Rakentamispalvelun käsitteestä ei ole esiintynyt käytännössä tulkintaongel-
mia, ja käsitteen määrittelyyn löytyy vain yksi julkaistu KHO:n ratkaisu (9.5.2014 
t. 1512 LRS). Tilanne muuttunee, kun Suomessa otettiin 1.4.2011 käyttöön raken-
nusalan käännetty verovelvollisuus ja kiinteistöön kohdistuviin rakentamispal-
veluihin sovelletaan käännettyä verovelvollisuutta. Rakentamispalvelun käsit-
teen merkitys kasvanee sääntelyn soveltamisen myötä.
Rakentamispalvelujen käsitettä on täsmennetty Verohallinnon ohjeessa 
Rakennusalan käännetty arvonlisäverovelvollisuus. Ohje sisältää rakentamispalve-
lun käsitteen määrittelyn ja tulkintoja kiinteistöön ja rakentamiseen liittyvis-
tä seikoista. Täsmennettyä rakentamispalvelun käsitettä voidaan hyödyntää 
muuallakin arvonlisäverotuksessa kuin käännettyä verovelvollisuutta sovel-
lettaessa.430 
Ohjeen mukaan rakentamispalvelu voi kohdistua rakennukseen, pysyvään 
rakennelmaan, maa-alueeseen tai vesialueeseen. Siten rakentamispalveluja ovat 
varsinaiseen rakennukseen tai pysyvään rakennelmaan kohdistuvien töiden li-
säksi maanrakennustyöt, teiden ja rautateiden rakentaminen sekä vesialueiden 
ruoppaus ja kanavien rakentaminen. Ohjeessa määritellään myös rakentamis-
palvelujen kiinteistöön kohdistuvien palvelujen osa-alueet.431 
Ohjeen mukaan kiinteistönhoitoa ei pidetä rakentamispalveluna. Kiinteistön-
hoidolla tarkoitetaan jatkuvaluonteista kokonaisuutta, johon kuuluvat siivous, 
tilojen kunnossapito, lumenauraus, hiekoitus, lämmitysjärjestelmän, ilmanvaih-
don ja ilmastoinnin hoito sekä pienet korjaukset. Pienet korjaukset ovat usein 
osa tavanomaista kiinteistönhoitosopimusta, eikä niitä veloiteta erikseen. Jos 
kiinteistönhoitoa harjoittava yritys veloittaa korjauspalvelut erikseen, niitä pide-
tään rakentamispalveluna.432
Rakentamispalvelun käsitteen soveltaminen vaikuttaa myös AVL 32 §:n kiin-
teistöhallintapalvelujen oman käytön verotussäännösten soveltamisessa, koska 
rakentamispalvelu on yksi kiinteistöhallintapalvelun laji. Rakentamispalvelun 
käsitteen määrittely ohjaa kiinteistönhaltijaa, kun hän erottelee kiinteistöhallin-
tapalveluihin luokiteltavia työsuorituksia niihin kuulumattomista tehtävistä. 
 
429 HE 88/1993 vp, s. 19, 59.
430 Verohallinnon on edistettävä oikeaa ja yhdenmukaista verotusta sekä kehitettävä palvelukykyä VHL 2.2 §:n yleis-
säädöksen mukaan. Keinoiksi mainitaan kirjallinen ohjaus, koulutus, muu ohjaus ja neuvonta sekä verovelvollisten 
tiedottaminen. Yleissäädöksestä on erotettava valtuutusperusteinen erityissäädös, jonka nojalla annettu päätös on 
velvoittavuudeltaan lakiin verrattavissa. Yleissäädöksen perusteella annettu ohjaus ei sido Verohallinnon ulkopuo-
lisia, vaikkakin alemmat viranomaiset yleensä noudattavat ohjeita. Puronen 2010, s. 35; Myrsky 2011, s. 52–53.  
431 Ks. rakentamispalvelujen määrittelystä tarkemmin Verohallinnon ohje 1.3.2012.
432 Ks. Verohallinnon ohje 1.3.2012, s. 7. Ohjeessa on lisäksi määritelty, mitä ei pidetä rakentamisena. Ohjeen mukaan 
(sivu 5) rakentamista ei ole tuotantotoiminnassa käytettävien koneiden ja laitteiden asentaminen ja pystyttäminen, 
viheralueiden istutus ja hoito, arkkitehtipalvelut, rakennus- ja rakennesuunnittelu sekä muut insinööripalvelut ja 
tekninen suunnittelu, rakennuskoneiden vuokraus ilman kuljettajia tai koneenkäyttäjiä, ulkotilojen (tiet, lentokentät, 
torit, puistot yms.) puhtaanapito- ja kuljetuspalvelut.
118
Hallituksen esityksessä ja Verohallinnon ohjeistuksessa rakentamispalve-
lut on määritelty tarkasti. Äärilän tapaan voitaneen kysyä, vaikeuttavatko näin 
tarkat rajanvedot ja yksityiskohtaiset esimerkit säännösten soveltamista ja syn-
nyttävätkö ne uusia rajanveto-ongelmia. Rajanveto tätä laajemmin olisi palvellut 
ehkä paremmin käytännön tarpeita.433
9.1.3 Rakentamispalvelun oma käyttö
Rakentamispalvelujen oman käytön verotus on neutraalisyyssyistä ja rakenta-
misen taloudellisen merkityksen johdosta laajaa. Rakentamispalveluja suoritta-
van verovelvollisen on maksettava veroa palvelun omasta käytöstä, vaikka ei 
myisikään vastaavia palveluja ulkopuolisille (AVL 31.2 §).  Rakentamispalveluja 
tarkastellaan kokonaisuutena, ja jos verovelvollinen myy joitakin rakentamispal-
veluja, hänen on suoritettava oman käytön veroa myös muista itselle suoritetuis-
ta rakentamispalveluista.434 
AVL:ssa erotellaan toisistaan rakentajan suorittamat ulkopuolelle suuntautuvat rakenta-
mispalvelut eli urakkatuotanto sekä omaan lukuun rakentaminen. Rakentamispalvelu 
verotetaan vastaavasti joko kiinteistöön kohdistuvan palvelun myyntinä tai kiinteistöön 
kohdistuvan palvelun omana käyttönä. Rakentamispalvelun myynnistä on kyse silloin, 
kun rakentamispalvelu perustuu rakennustyön suorittajan ja työn tilaajan väliseen sopi-
mukseen.435 Rakentamispalvelun suorittaja veloittaa näissä tilanteissa tilaajaa tekemäs-
tään työstä ja suorittaa veron myynnin perusteella. Rakentamispalvelun myyntiin ei 
vaikuta se, onko kysymyksessä 31.3 §:ssä määritelty rakentamispalvelu vai muu rakenta-
miseen liittyvä palvelu, sillä kaikki rakentamiseen liittyvät palvelut ovat pääsääntöisesti 
verollisia.436  
Neutraalisuuden ja menettelyn yksinkertaisuuden johdosta rakennusalan yri-
tysten on suoritettava veroa myös elinkeinotoiminnassa vähennyskelvottomaan 
käyttöön suorittamistaan palveluista. Tätä koskeva sääntely otettiin AVL 31a 
§:ään.437 Rakentamispalvelu katsotaan sen mukaan otetuksi omaan käyttöön sil-
loin, kun elinkeinonharjoittaja, joka myy rakentamispalveluja ulkopuolisille tai 
harjoittaa 31 §:ssä tarkoitettua toimintaa, rakentaa itselleen rakennuksen muuta 
433 Äärilä Verotus 2010, s. 521.
434 HE 283/1994 vp, s. 37.
435 Rakennusteollisuus 2013, s. 15.
436 AVL:n palvelujen oman käytön säännöksiä yhdenmukaistettiin kuudennen direktiivin kanssa 1.1.1995 alkaen 
Suomen liittyessä Euroopan unioniin ja 1.1.2008 alkaen. Ennen lakimuutosta (1486/1994) AVL:n palvelujen oman 
käytön verotus käsitti tietyin edellytyksin myös verovelvollisen verotonta elinkeinotoimintaa varten suorittamat 
palvelut, mikä oli direktiivin vastaista. Jos verovelvollinen luovuttaa palvelun vastikkeetta muutoin kuin omaan 
tai henkilökuntansa yksityiskäyttöön, oman käytön verotus tulee arvonlisäverodirektiivin mukaan sovellettavaksi 
vain, jos luovutus tapahtuu muuhun kuin yrityksen varsinaisiin tarkoituksiin. AVL 22 §: n sanamuoto viittasi en-
nen 1.1.2008 voimaan tullutta lainmuutosta (1312/2007) kuudetta direktiiviä laajempaan oman käytön verotukseen. 
EUT:n asiassa C-155/01 Cookies World Vertriebsgesellschaft mbH iL (2003) Kok., I–08785 antaman tuomion mukaan 
jäsenvaltioilla ei ollut toimivaltaa säätää direktiiviä laajemmasta palvelujen oman käytön verotuksesta. AVL muu-
tettiinkin 1.1.2008 alkaen vastaamaan direktiiviä. Muutosten jälkeen AVL 22 §:n oman käytön verotus kohdistuu 
vain sellaisiin itse suoritettuihin palveluihin, jotka otetaan omaan tai henkilökunnan yksityiskäyttöön, luovutetaan 
vastikkeetta tai otetaan lain 114 §:ssä tarkoitettuun vähennysrajoitusten alaiseen käyttöön.
437 HE 283/1994 vp, s. 32.
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kuin vähennykseen oikeuttavaa käyttöä varten tai tekee tällaisessa käytössä ole-
vaan rakennukseen korjaus- tai vastaavia muita rakennustöitä. 
Rakentamisen eri tilanteiden neutraalisuuden ja menettelyn selkeyden li-
säämiseksi hallituksen esityksen perusteluissa esitettiin 31a §:n säätämistä. 
Rakennusalan yritykset ostavat usein käytettyjä kiinteistöjä ja kunnostavat niitä 
myyntiä varten sekä rakentavat rakennuksia vuokrattavaksi. Ilman erityissää-
döstä yritykset joutuisivat 22 §:n perusteella suorittamaan veroa tällaisten ra-
kennusten rakentamisesta vain, jos 32 §:ssä säädetyt kiinteistöhallintapalvelujen 
oman käytön verotuksen edellytykset täyttyvät. Neutraalisuuden ja menettelyn 
selkeyden johdosta rakennusyrityksiin sovelletaan samoja sääntöjä kaikissa eri-
laisissa rakentamiseen liittyvissä oman käytön verotustilanteissa. Siksi raken-
nusliikkeet joutuvat 31a §:n perusteella suorittamaan veroa 32 §:ssä säädetystä 
euromääräisistä rajoista huolimatta myös silloin, kun ne suorittavat palveluja 
verotonta elinkeinotoimintaa varten.438 
Rakentamispalvelujen omaan käyttöön otto on kyseessä 31a §:n mukaan sil-
loin, kun rakennuttaja rakentaa rakennuksen vähennykseen oikeuttamattomaan 
tarkoitukseen. Myös vähennyskelvottomassa käytössä oleviin kiinteistöihin teh-
tävät rakentamistyöt tulevat oman käytön piiriin, ja rakennusalan yrityksen on 
tällöin suoritettava veroa rakentamispalvelun omana käyttönä. Rakentamisen 
oma käyttö laajenee näin 31a §:n kautta. 
Vain uusien rakennusten rakentamiseen sovelletaan 31.1 § 1 kohtaa. Jos esi-
merkiksi rakennusliike ostaa rakennuksen tontteineen, saneeraa rakennuksen ja 
myy sen tontteineen, verotukseen sovelletaan 31a §:ää. Vero suoritetaan tällöin 
oman käytön verotuksena, sillä verotus sekä 31.1 §:n 1 kohdan että 31a §:n tilan-
teissa tapahtuu oman käytön verotuksena. 
Myös silloin, kun rakennusliike ostaa kiinteistöyhtiön osakkeet, saneeraa rakennuksen ja 
myy sitten osakkeet, verotus tapahtuu oman käytön verotuksena. Omasta käytöstä puoles-
taan voidaan 22 §:n perusteella verottaa esimerkiksi rakennusliikettä, joka rakentaa itselleen 
edustustilat, kun itse suoritettu palvelu on suoritettu verollisen liiketoiminnan yhteydes-
sä ja elinkeinonharjoittaja myy vastaavia palveluja ulkopuolisille, mitä palvelujen omalta 
käytöltä yleensä edellytetään. Myös tällaisessa vähennyskelvottomassa käytössä olevaan 
rakennukseen kohdistuvista rakennustöistä suoritetaan oman käytön veroa.439 Veron suorit-
tamisvelvollisuus syntyy tällöin kaikista korjaustöistä tai niitä vastaavista töistä. 
Muilla elinkeinonharjoittajilla kuin rakennustoimintaa harjoittavilla sekä niil-
lä, jotka eivät ole elinkeinonharjoittajia, vähennykseen oikeuttamattomassa 
käytössä oleviin kiinteistöihin kohdistuvista töistä on suoritettava veroa kiin-
teistöhallintapalvelun omaan käyttöön ottamisena 32 §:n perusteella. Muuta 
kuin vähennykseen oikeuttavaa käyttöä on vähennysrajoitusten alainen käyttö. 
Vähennysrajoituksista säädetään AVL 114 §:ssä. 
438 HE 283/1994 vp, s. 41; Ks. Juanto – Saukko 2012, s. 81.
439 HE 283/1994 vp, s. 37, 41.
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Muuta kuin vähennykseen oikeuttavaa käyttöä on myös kokonaan arvonlisä-
verotuksen ulkopuolelle jäävä toiminta. Sitä vastoin kun verovelvollinen raken-
taa itselleen rakennuksen vähennyksen oikeuttavaan liiketoimintaan tai tekee 
tällaisessa käytössä olevaan rakennukseen rakennustöitä, veroa ei suoriteta ra-
kentamispalvelun tai kiinteistöhallintapalvelun omasta käytöstä. Tällaiseen työ-
hön tapahtuvat hankinnat oikeuttavat vähennykseen, eikä neutraalisuusongel-
maa näissä tilanteissa synny.  
Rakentamispalveluja verotetaan näin ollen omana käyttönä silloin, kun ra-
kennusalan yritys suorittaa rakentamispalvelun omaa verotonta elinkeinotoi-
mintaansa varten tai vähennysrajoitusten alaiseen käyttöön.  Rakentaminen 
tulee siten AVL 31, 31 a ja 32 §:n oman käytön säännöksien avulla arvonlisäve-
rotuksen piiriin silloinkin, kun palvelun oman käytön säädöstä (22 §) ei voida 
soveltaa. Kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotusta puolestaan sovel-
letaan muuhun kuin vähennykseen oikeuttavaan kiinteistöön kohdistuvista 
kiinteistöhallintapalveluista, jos kiinteistönhaltija ei myy rakentamispalveluja 
ulkopuolisille.
9.2 kiinteiStön pUHtAAnApito jA mUU kiinteiStön-
Hoito
Kiinteistön puhtaanapidolla ja muulla kiinteistönhoidolla tarkoitetaan raken-
nukseen ja maa-alueeseen kohdistuvia muita työsuorituksia kuin rakenta-
mispalveluja. Tällaisia ovat esimerkiksi porraskäytävien ja muiden yleisten tai 
yhteisten alueiden siivous sekä rakennuksen maapohjaan ja piha-alueeseen koh-
distuvat työt, kuten lumen auraus ja kulkuväylien hiekoitus. Näitä tehtäviä tekee 
yleensä talonmies tai siivooja.440 
Kiinteistöhallintapalvelun oman käytön veroa ei suoriteta, jos palvelu koh-
distuu irtaimistoon tai kiinteistöllä harjoitettavaa toimintaa palveleviin konei-
siin, laitteisiin tai kalusteisiin. Rajanvetoa on syntynyt lähinnä puhtaanapidosta 
silloin, kun kysymys on erikoistuneesta tilojen ja laitteistojen puhtaanapidosta 
esimerkiksi sairaaloissa taikka sellaisesta työstä, joka kohdistuu osaksi kiinteis-
töön ja osaksi muuhun toimintaan.441 Oikeuskäytännössä on tarkennettu kiin-
teistöhallintapalvelujen käsitettä molempien tilanteiden kannalta.
Terveyden- ja sairaanhoitoalalla sekä sosiaalihuoltoon kuuluvien lasten, van-
husten ja vammaisten hoitotoiminnassa siivous ja puhtaanapito poikkeavat laa-
dultaan ja tasoltaan normaalista kiinteistöhoitoon kuuluvasta siivoustoimesta. 
KHO:n ratkaisussa 2002:51 tarkastellaan tähän liittyviä kysymyksiä. Ratkaisussa 
A:ta pidettiin verotonta terveyden- ja sairaanhoitoa sekä verotonta koulutusta 
antaessaan liiketoiminnan harjoittajana, jota voitiin myös direktiivin mukaan 
verottaa itse suoritettujen palvelujen omasta käytöstä. Siivouksen katsottiin koh-
440 KM 1992:6, s. 118.
441 Rajanvetoa on käyty esim. ratkaisuissa Helsingin hallinto-oikeus 10.5.2001 t. 01/0219/1; KHO 2002:51; KHO 
18.9.2009 t. 2282 (LRS).
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distuvan kiinteistöön ja sisältävän huoneistosiivouksen piirteitä, mutta siihen 
liittyi myös sairaanhoidollisia ja sosiaalitoiminnan piirteitä. 
Ratkaisuissa rajattiin kiinteistöön kohdistuvien palvelujen suhdetta muuhun 
kiinteistöllä tapahtuvaan toimintaan. Ratkaisun mukaan kyseessä oli kiinteis-
töön kohdistuva toiminta eikä veroton terveyden- ja sairaanhoitotoimen har-
joittajan asiakkaalle hoidon yhteydessä antama hoitoon tavanomaisesti liittyvä 
palvelu tai koulutustoimen harjoittajan koulutuksensaajalle koulutuksen yhtey-
dessä luovuttama koulutukseen tavanomaisesti liittyvä palvelu. Ratkaisu vastaa 
esimerkiksi Anttilan näkemystä, jonka mukaan kiinteistönhoitopalvelujen mää-
rittely kattaa lähes kaikki kiinteistön käyttöön liittyvät palvelut, jotka kiinteis-
tönhaltija itse voi suorittaa.442
Ratkaisussa KHO 2002:51 yleishyödyllinen yhdistys oli valittanut hylätyistä 
palautushakemuksista. Yhdistys oli hakenut palautusta verottoman koulutus-, 
terveyden- ja sairaanhoitotoiminnan käytössä oleviin tiloihin suoritettujen kiin-
teistöhallintapalvelujen oman käytön verosta. Ratkaisussa ei otettu kantaa sii-
hen, olisiko yhdistys ollut velvollinen suorittamaan oman käytön veroa muun 
kuin liiketoiminnan käytössä olevista kiinteistöistä.  
Ongelmia voi aiheuttaa myös se, milloin kiinteistöhallintapalvelun katsotaan 
kohdistuvan itse kiinteistöön ja milloin taas kiinteistöllä harjoitettavaan verotto-
maan toimintaan. Kiinteistöhallintapalvelun lajeista erityisesti siivous on aihe-
uttanut tulkinnanvaraisuutta. 
Oikeuskäytännössä onkin otettu kantaa siivouspalvelun kohdistumiseen. 
Oikeuskäytännön mukaan veroa on suoritettava vain perustasoisesta siivoukses-
ta. Sitä vastoin perussiivoustason ylittävä siivous ja puhtaanapito voidaan jättää 
terveyden-, sairaanhoito- sekä sosiaalihuoltoalan kohteissa kokonaan tai osit-
tain oman käytön verotuksen ulkopuolelle.443 Näin linjattiin KHO:n ratkaisussa 
19.4.2004 t. 832 (LRS). Siinä siivoustyön katsottiin liittyvän verosta vapautettuun 
terveyden- ja sairaanhoitopalveluun, eikä siivouksesta ollut sen johdosta suoritet-
tava kiinteistöhallintapalvelun oman käytön veroa. Päätöksessä katsottiin myös, 
että verosta vapautettuun sosiaalihuoltoon liittyvästä laitosapulaisen tekemästä 
siivouksesta ei ollut suoritettava kiinteistöhallintapalvelun oman käytön veroa. 
Myöhemmässä ratkaisussaan 18.9.2009 t. 2282 (LRS) KHO kuitenkin katsoi, 
että siivoojien suorittamat hoitotilojen puhtaanapitotyöt kohdistuivat kiinteis-
töön ja olivat sellaisia kiinteistöhallintapalveluja, joista oli AVL:n mukaan suo-
ritettava kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön veroa. Ratkaisun mukaan 
yhtiön kylpylät olivat terveydenhuollon toimintayksikköjä, joilla oli lääninhal-
lituksen lupa terveydenhuollon palvelujen antamiseen. Yhtiön henkilökuntaan 
kuuluvat siivoojat olivat suorittaneet kylpylöiden hoitotiloihin kohdistuneita 
puhtaanapitotöitä. Siivoojat eivät kuuluneet hoitohenkilökuntaan, eivätkä he 
olleet asiakirjojen mukaan muutoinkaan osallistuneet terveyden- ja sairaanhoi-
totyöhön. Hoitotilojen puhtaanapito ei siten kohdistunut verosta vapautettuun 
442 Anttila Verotus 1994, s. 66. 
443 Myös Pikkujämsä kannatti tätä tulkintaa, ks. Pikkujämsä 2001, s. 469. Hänen mukaansa silloin, kun kyseessä on 
kiinteistöllä harjoitettavan erityisen toiminnan osa, ei sitä tule verottaa kiinteistönhoitona.
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terveyden- ja sairaanhoitotyöhön. Siivoojien suorittamat hoitotilojen puhtaa-
napitotyöt eivät olleet myöskään terveyden- ja sairaanhoitotoimen harjoittajan 
asiakkaalle hoidon yhteydessä antamia hoitoon tavanomaisesti liittyviä palvelu-
ja. Hoitotilojen puhtaanapitotyöt kohdistuvat kiinteistöön ja olivat kiinteistöhal-
lintapalveluja, joista yhtiön oli tullut suorittaa oman käytön veroa. 
 Verohallinnon ohjeen mukaan hoitohenkilökuntaan kuuluvan henkilön sai-
raalan tai avohoitoyksikön hoitotoiminnassa käytettävissä tiloissa tekemä siivo-
us oli hoitoon liittyvä palvelu, eikä siitä ollut suoritettava oman käytön veroa. 
Oman käytön veroa ei myöskään ollut suoritettava verottomaan terveyden- ja 
sairaanhoitoon liittyvästä erikoissiivouksesta esimerkiksi leikkaussalin siivo-
uksesta. Sitä vastoin muusta siivouksesta, kuten erillisestä ovien ja ikkunoiden 
pesusta sekä osastojen ulkopuolisten tilojen siivouksesta, oli suoritettava oman 
käytön vero.444 Samanlaista tulkintaa voidaan soveltaa myös sosiaalihuollon lai-
toksissa ja yksiköissä.445  
Ohjeen kohta Hoitohenkilökuntaan kuuluvan henkilön sairaalan tai avohoitoyksikön 
hoitotoiminnassa käytettävissä tiloissa tekemä siivous on hoitoon liittyvä palvelu, eikä 
siitä ole suoritettava oman käytön veroa 446  lienee annettu KHO:n ratkaisun 19.4.2004 
t. 832 perusteella. Syynä siihen, että Verohallinto ei muuttanut kantaansa rat-
kaisun 18.9.2009 t. 2282 (LRS) perusteella, voi olla se, että ohjeessa verottomaksi 
on katsottu hoitohenkilökunnan tekemä siivous sekä erityissiivous. Ratkaisussa 
18.9.2009 t. 2282 (LRS) puolestaan siivoojat suorittivat kylpylöiden hoitotiloihin 
puhtaanapitotöitä, mutta siivoustyöntekijät eivät kuuluneet hoitohenkilökun-
taan, eivätkä he asiakirjojen mukaan muutoinkaan osallistuneet terveyden- ja 
sairaanhoitotyöhön. Kuitenkaan sillä, minkä työ- tai virkanimikkeen alla teh-
tävä suoritetaan, ei saisi olla merkitystä ratkaistaessa palvelun oman käytön ve-
rollisuutta tai verottomuutta, vaan ratkaisu tulisi tehdä sen perusteella, mihin 
palvelu kohdistuu.
KVL on tarkentanut siivouspalveluista suoritettavan kiinteistöhallintapal-
velujen oman käytön veron rajausta antamassaan lainvoimaisessa ennakko-
ratkaisussa 61/2013. Ratkaisussa katsottiin, että verottomia koulutus- ja ter-
veydenhoitopalveluja myyvän yhtiön ei tarvitse suorittaa oman käytön veroa 
työntekijöiden suorittamista siistimispalveluista, kun puhtaanapitotyöt eivät 
kohdistu itse kiinteistöön vaan siinä harjoitettuun toimintaan. Ratkaisun mu-
kaan yhtiön palveluksessa olevat siistijät vastasivat potilastilojen liinavaatteiden 
vaihdosta ja huollosta, hygieniatarvikkeiden täydennyksistä, irtaimiston järjes-
telystä, puhtaanapidosta ja desinfioinnista, huonekasvien hoidosta, roska-astioi-
den tyhjennyksistä, potilaiden avustamisesta, ruuan jakelusta ja astioiden kor-
jaamisesta sekä apuvälinehuollosta. Yhtiön siistijät eivät kuitenkaan suorittaneet 
kiinteistöön kohdistuvaa perussiivousta. Ratkaisevaa rajanvedossa lienee ollut 
444 Verohallituksen ohje 21.12.2004, kysymys numero 5.
445 Verohallinnon ohje 15.11.2010, s. 2.
446 Kiinteistöhallintapalvelun oman käytön arvonlisäverotus. Verohallituksen ohje 10.7.2000. diaarinumero 1928/40/2000 
ja Kiinteistöhallintapalvelun oman käytön arvonlisäverotus. Verohallituksen ohje 3.3.2004. diaarinumero 481/40/2004 
sekä Kiinteistöhallintapalvelun oman käytön arvonlisäverotus. Verohallinnon ohje 15.11.2010. Diaarinumero 
1113/40/2010. 
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se, että rakennuksen käyttö kiinteistönä ei edellyttänyt siistijöiden suorittamia 
palveluja, jollaista terveyden- ja sairaanhoidon hygieniavaatimukset täyttävä ir-
taimiston puhtaanapito ja desinfiointi oli. Palvelujen katsottiin kohdistuvan siksi 
kokonaisuudessaan kiinteistössä harjoitettuun toimintaan. 
9.3 tALoUS- jA HALLintopALVeLUt
Liikevaihtoveropohjan laajentamistyöryhmä esitti ensimmäisenä Suomessa ra-
kentamispalveluita lähellä olevien töiden oman käytön verotusta. Se esitti, että 
oman käytön verotus kohdistuisi Ruotsin mallin mukaisesti vain rakentamis-
palveluihin eli uudis- ja korjausrakentamiseen, kunnossapitoon sekä piirtämis-, 
projektinjohto- ja suunnittelutyöhön tai muihin vastaaviin töihin. Verotettavaksi 
ehdotettiin myös eräitä rakentamispalveluita lähellä olevia töitä, kuten huoneis-
tosiivousta, ikkunanpuhdistusta, puhtaanapitoa ja muuta kiinteistönhoitoa. 
Käytännön syistä muiden töiden omaa käyttöä ei tässä vaiheessa ehdotettu vero-
tettavaksi. Ehdotuksen mukaan verotuksen ulkopuolelle jäivät taloushallinto- ja 
muut hallintotyöt.447 AVL:a säädettäessä tästä esityksestä poikettiin ja verotus 
laajennettiin talous- ja hallintopalveluihin. Hallituksen esityksestä laajennuksel-
le ei löydy perusteluja.448 
Kun hallituksen esitykseen ja lakiin otettiin maininta kiinteistön talous- ja 
hallintopalveluista, tästä voitaneen päätellä, että kiinteistöhallintapalvelut halut-
tiin ulottaa konkreettista kiinteistönhoitoa laajemmalle.449 Talous- ja hallintopal-
velujen hahmottaminen on vähemmän konkreettista kuin esimerkiksi kiinteis-
tön puhtaanapidon ja muun kiinteistönhoidon hahmottaminen, koska talous- ja 
hallintopalvelujen kohdistuminen kiinteistöön ei ole fyysisesti yhtä helposti ha-
vaittavissa.450 
Kiinteistöhallintapalvelujen rajanveto on osoittautunut hankalaksi juuri kiin-
teistön talous- ja hallintopalvelujen kohdalla. Hallituksen esityksessä 88/1993 vp 
mainitaan kiinteistöhallintapalvelujen esimerkkeinä talomiespalvelut, huoneis-
tosiivous ja isännöinti.451 Näistä isännöinti kuuluu selkeimmin talous- ja hallin-
topalveluihin, kun taas muut kuuluvat pikemminkin kiinteistön puhtaanapito- 
ja hoitopalveluihin. 
Kiinteistön talous- ja hallintopalvelujen käsitteen laajuuden määritteleminen 
on jäänyt oikeus- ja verotuskäytännön ratkaistavaksi.452 Varsinkin vuokraustoi-
mintaa harjoittavan yhtiön sisäiset työtehtävät jakaantuvat usein yhtiötä kos-
keviin talous- ja hallintotehtäviin, huoneistojen myynti- ja vuokraustoimintaan 
liittyviin tehtäviin, yhtiön omistukseen perustuviin tehtäviin sekä huoltohenki-
löstön suorittamiin varsinaisiin kiinteistöhallintapalveluihin. 
447 KM 1992:6, s. 119.
448 HE 88/1993 vp, s. 60–61.
449 Pikkujämsä 2001, s. 468; Kallio ym. 2011 b, s. 111.
450 Pikkujämsä 2001, s. 469.
451 HE 88/1993 vp, s. 61.
452 Ks. rajanvedosta esim. Helsingin hallinto-oikeus 2.5.2001 t. 01/0194/4; 18.3.2002 t. 02/0240/4; KHO 20.2.2002 t. 372 
(ATK); KHO 18.2.2003 t. 373 (LRS); Helsingin hallinto-oikeus 20.12.2011 t. 11/1777/4.
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Kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotussäännösten tarkoituksena 
on itse suoritettujen kiinteistöön kohdistuvien kiinteistöhallintapalvelujen saat-
taminen arvonlisäverollisiksi. Siksi suoritukset, jotka omistaja suorittaa omis-
taja-asemansa perusteella, eivät ole oman käytön verotuksen kohteena. Samoin 
yhtiön hallinnointiin liittyvä toiminta on erotettavissa kiinteistön hoitamisesta. 
Myös tilintarkastus sekä hallituksen ja yhtiökokouksen toiminta rajataan vero-
tuksen ulkopuolelle. Vastaavasti toimitusjohtajan ja hänen sihteerinsä työsuo-
ritusten katsotaan kohdistuvan yhtiön johtamiseen. Kummankaan tehtävää ei 
voida pitää kiinteistöön kohdistuvana työsuorituksena (Helsingin hallinto-oi-
keus 18.3.2002 t. 02/0240/4).
Lain sanamuodosta, erityissääntelyn tarkoituksesta ja oikeuskäytännöstä 
voidaan johtaa periaate, jonka mukaan kiinteistöhallintapalveluina on pidettävä 
vain niitä talous- ja hallintopalveluita, jotka välittömästi liittyvät kiinteistön fyy-
siseen käyttöön, kunnossapitoon sekä korjauksiin ja parannuksiin tai muutoin 
ovat välttämättömiä kiinteistön fyysiselle käytölle. Tällaisia ovat esim. neuvot-
telut kiinteistönhoitoalan yritysten tai tehtäviä hoitavan oman henkilökunnan 
kanssa, näiden laskujen ja palkkojen tarkastaminen ja maksaminen, korjausten 
suunnittelu ja urakoiden kilpailuttaminen sekä toimintoihin liittyvien liiketa-
pahtumien kirjaaminen kirjanpitoon. Sitä vastoin ne talous- ja hallintopalvelut, 
jotka eivät kohdistu itse kiinteistöön, olisi jätettävä oman käytön verotuksen ul-
kopuolelle.453 
Tätä periaatetta tukee myös KHO:n ratkaisu 20.2.2002 t. 372 (ATK). Päätös 
vahvistaa ja selkeyttää verotuskäytännön aikaisempaa kantaa, jonka mukaan 
kiinteistössä olevien asuntojen vuokraaminen ja vuokralaisiin kohdistuvat toi-
met jäävät kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotuksen ulkopuolelle.  
Myös Helsingin hallinto-oikeus on tarkentanut kiinteistöhallintapalvelujen kä-
sitettä 20.12.2011 antamassaan ratkaisussa t. 11/1555/4. Päätöksen mukaan yhtiön 
oli suoritettava kiinteistöhallintapalvelun oman käytön veroa työsuorituksista, 
joiden katsottiin kohdistuvan itse kiinteistöön ja sen käyttöön kiinteistönä eikä 
yhtiön harjoittamaan asumisoikeus- ja vuokraustoimintaan. Talous- ja hallinto-
palvelujen verokohteluun ei saa vaikuttaa myöskään kiinteistönhaltijan oikeu-
dellinen asema.   
AVL 32 § on poikkeussäädös ja verovelvollisen kannalta epäedullinen. Siksi 
kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotussäännösten tulkinnassa tulisi 
antaa merkitystä sääntelyn poikkeuksellisuudelle sekä säännösten tarkoituksel-
le ja tavoitteille. Tämä on otettava huomioon myös talous- ja hallintopalvelujen 
käsitettä tulkittaessa.
Verohallituksen ohjeen (10.7.2000 dnro 1928/40/2000) mukaan kiinteistöhal-
lintapalveluihin oli luettava tilintarkastajan palkkauksesta aiheutuneet kustan-
nukset, mutta taloyhtiön jäsenten kokouspalkkioita ei tarvinnut ottaa huomioon. 
Perusteluna tälle esitettiin neutraalisuusvaatimus. Koska taloyhtiön jäsenten 
palveluja ei voida ostaa ulkopuolisilta, neutraalisuusongelmaa ei ohjeen mukaan 
synny.   
453 Ks. Kallio ym. 2011 a, s. 112.
  125
Pikkujämsän mukaan soveltamisedellytys, jonka mukaan ratkaisevaa on se, 
voidaanko jokin palvelu ostaa ulkopuolelta, ei perustu lakiin. Käyttökelpoisempi 
kriteeri on erottaa kiinteistön hoitamisesta puhtaasti yhtiön hallinnointiin liit-
tyvä toiminta ja omaksua kiinteistöhallintapalvelujen suppea tulkinta. Siten 
voidaan niin tilintarkastus kuin hallituksen ja yhtiökokouksen toiminta rajata 
kiinteistönhoidon käsitteen ulkopuolelle. Isännöitsijän toiminta asunto-osake-
yhtiössä on lähinnä kiinteistön hoitamista, vaikka isännöinti muodostaa yhtiön 
toimielimen. Myös kirjanpidon hoitaminen on kiinteistönhoitoa, koska se on osa 
kiinteistön taloudellista toimintaa. Kiinteistöyhtiön toiminta sekä myös isän-
nöinti ja kirjanpito voivat kohdistua kiinteistön hoidon lisäksi myös esimerkiksi 
tilojen vuokraamiseen. Tällöin kustannukset jaetaan ja vain kiinteistönhallin-
taan kohdistuva osuus verotetaan.454 
KHO:n ratkaisussa 18.2.2003 t. 373 (LRS) tämä kanta vahvistettiin. Ratkaisun 
mukaan itse yhtiöön ja sen hallinnointiin kuuluvat toimet, kuten yhtiökokouk-
siin, hallituksen toimintaan ja tilintarkastukseen liittyvät palvelut, eivät olleet 
kiinteistöhallintapalveluja. Verotuksen ulkopuolelle ei voida KHO:n mukaan ra-
jata palveluja pelkästään sillä perusteella, että niitä ei luonteensa johdosta voida 
ostaa ulkopuolisilta tai että niiden suorittaminen perustuu yhtiön omistaja-ase-
maan. Aiemmassa kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotusta käsittele-
vässä Verohallituksen ohjeessa vuodelta 2000 ratkaisevaa oli se, voitiinko palve-
luita ostaa ulkopuoliselta. Tätä ei voida enää KHO:n ratkaisun jälkeen soveltaa, 
ja Verohallinto onkin korjannut ohjeensa (10.7.2000 dnro 1928/40/2000).  
Laista ja lain esitöistä ei voida johtaa periaatteita sille, mitä talous- ja hallin-
topalveluita on luettava kiinteistöhallintapalveluihin. Oikeus- ja verotuskäytän-
nössä on otettu kantaa vain siihen, miten talous- ja hallintopalveluita rajataan. 
Ongelmia voi tuottaa edelleen se, missä suhteessa kiinteistönhaltijan on luettava 
talous- ja hallintopalveluita kiinteistöhallintapalveluihin ja muihin suorituksiin. 
Tämä voi kiinteistönhaltijan kannalta vaikeuttaa verotuksen ennustettavuutta ja 
heikentää oikeusturvaa.
454 Pikkujämsä 2001, s. 470.
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10 Kiinteistöhallintapalvelujen 
oman käytön verotuksen 
edellytykset
10.1 ArVonLiSäVerodirektiiVin VAAtimAn 
neUVotteLUmenetteLYn noUdAttAminen
Jäsenvaltiot voivat 27 artiklan mukaan rinnastaa vastikkeellisiin palveluihin ve-
rovelvollisen yrityksensä tarpeita varten suorittaman palvelun vain, jos jäsen-
valtio kuulee arvonlisäverokomiteaa. Kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön 
verotuksen käyttöönotto on näin ollen edellyttänyt sitä, että Suomi on noudatta-
nut 27 artiklan neuvottelumenettelyä. 
Valtiovarainministeriö (VM) on antamassaan lausunnossa KHO:n ratkaisuun 
2002:51 esittänyt, että Suomi on kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotuk-
sen kohdalla noudattanut neuvottelumenettelyä ja konsultoinut asiasta arvonlisä-
verokomiteaa. Koska neuvotteluasiakirjat eivät ole julkisia, ei ole ollut selvää, mitä 
Suomen valtio konsultaatioasiakirjoissa on selvittänyt. VM onkin antamassaan 
lausunnossa KHO:n ratkaisuun 2004:119 selventänyt konsultaatiomenettelyä. 
Lausunnon mukaan konsultaatiomenettely on tiedoksiantomenettely, eikä 
siinä oikeudellisesti hyväksytä tai hylätä jäsenvaltion lainsäädäntöä, sillä jä-
senvaltion lainsäädännön EU-oikeudenmukaisuus arvioidaan erikseen direk-
tiivin säännösten perusteella. Menettelyssä ei käydä yksityiskohtaisesti lävitse 
kaikkia sen kohteena olevaan lainsäädäntöön liittyviä tulkintakysymyksiä. 
Kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotuksen keskeiset periaatteet on asi-
anmukaisesti ja normaalin konsultointikäytännön mukaisesti tuotu esiin. Suomi 
on näin ollen noudattanut 27 artiklan menettelyä, ja kaikki kiinteistöhallintapal-
velujen oman käytön verotuksen keskeiset piirteet ovat komission tiedossa. 
10.2 SoVeLtAmiSALUe 
10.2.1 Kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotuksen säätämisestä
Suomen arvonlisäverolakia valmisteltaessa kiinteistöhallintapalvelujen oman 
käytön verotus edellytti, että palvelutuotanto kohdistuu kiinteistöön, joka on 
yritystoiminnassa tai siihen verrattavassa toiminnassa. Siten yksityisessä käy-
tössä olleet kiinteistöt olisivat jääneet ulkopuolelle, mutta kiinteistö- ja asun-
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to-osakeyhtiöt olisivat tulleet verotuksen piiriin.455 Hallituksen esityksen mu-
kaan omaan käyttöön tuotetuista kiinteistöhallintapalveluista on suoritettava 
veroa AVL 32 §:ssä säädetyin edellytyksin siitä huolimatta, käytetäänkö kiin-
teistöä liiketoiminnassa vai ei.456 Muuttunutta kantaa ei esityksessä perustella. 
Työryhmämietinnön kanta olisi paremmin täyttänyt direktiivin palvelun oman 
käytön verottamiselle asetetut edellytykset, sillä direktiivin mukaan palvelujen 
oman käytön verotus tulee kysymykseen vain silloin, kun palvelun suorittaja on 
direktiivissä tarkoitettu verovelvollinen.
Tämä muutos on aiheuttanut AVL:n kiinteistöhallintapalvelujen oman käy-
tön verotussääntelyn ristiriitaisuuden 27 artiklan kannalta. direktiivin 27 ar-
tiklan sanamuodon perusteella verotusta voidaan soveltaa direktiivissä tarkoi-
tettuun verovelvolliseen vain silloin, kun tämä suorittaa palveluja yrityksensä 
tarpeita varten.457 Jos palvelu suoritetaan muuta verotonta toimintaa kuin yri-
tyksen tarpeita varten, oman käytön verotuksen pohjana ei voi olla 27 artikla. 
Kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotusta ei näin ollen voida soveltaa 
direktiivin soveltamisalan ulkopuolelle jäävään toimintaan kuuluviin kiinteis-
töihin. 
10.2.2 Verovelvollisen ominaisuudessa
Arvonlisäverotuksessa verovelvollinen suorittaa veron keräämisen sekä tilit-
tämisen. Ehkä tästä syystä verovelvollisen ominaisuuksille ja yritysmuodolle 
annetaan vain vähäinen merkitys. Verovelvollinen on periaatteessa jokainen, 
joka harjoittaa arvonlisäverodirektiivissä verolliseksi säädettyä toimintaa. 
Verovelvollisena pidetään direktiivin perusteella vain itsenäisesti liiketoimintaa 
harjoittavaa. EUT:n oikeuskäytännön perusteella liiketoiminnan käsitettä on tul-
kittava laajasti arvonlisäverojärjestelmälle asetettujen keskeisten periaatteiden 
toteutumiseksi.458 
Verovelvollisuudella on merkittävä asema arvonlisäverojärjestelmässä, sillä 
direktiivin 2 artiklan mukaan veroa on suoritettava verovelvollisen tässä omi-
naisuudessaan jäsenvaltion alueella suorittamasta vastikkeellisesta tavaroiden 
luovutuksesta, yhteisöhankinnoista, palvelujen suorituksista sekä tavaran maa-
hantuonnista. 
Direktiivin mukaan verovelvollisella tarkoitetaan jokaista, joka itsenäisesti 
harjoittaa missä tahansa toisessa alakohdassa tarkoitettua liiketoimintaa (9 ar-
tikla 1 kohdan 1 alakohta). Verovelvollisuutta määrittävällä käsitteellä jokainen459, 
joka harjoittaa… tarkoitetaan sekä luonnollisia henkilöitä että oikeushenkilöitä, 
kuten osakeyhtiöitä ja Eurooppa-yhtiöitä, sekä erilaisia yhteistyön muotoja, yh-
teisyrityksiä ja kumppanuuksia. Tuloverotuksen ratkaisuilla siitä, pidetäänkö 
455 KM 1992:6, s. 119.
456 HE 88/1993 vp, s. 41.
457 Direktiivin englanninkielisen version mukaan for the purposes of his undertaking ja ruotsinkielisen version mukaan 
åt sitt företag.
458 Ks. C-110/94 Intercommunale voor zeewaterontzilting (INZO) (1996) Kok., I–857, k.15.
459 Verovelvollinen voi olla muu kuin luonnollinen henkilö tai oikeushenkilö, mihin englannin kielen käsite taxable 
person ja anyone who viittaavat. Muilla kielillä viitataan neutraalimmin käsitteellä jokainen (envehr, wer eine, quienes, 
qualquer, chiunque, quiconque, eenieder) tai joka (den). Henkow 2008, s. 190.
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tällaisen toiminnan harjoittajaa erillisenä verovelvollisena vai ei, ei arvonlisäve-
rotuksessa ole merkitystä. Ratkaisevaa arvonlisäverotuksen kannalta on se, että 
toiminta tapahtuu yhtenä yksikkönä.460 
Arvonlisäveroa kannetaan direktiivin 2 artiklan mukaan verovelvolli-
sen tässä ominaisuudessaan suorittamista vastikkeellisista liiketoimista.461  
Liiketoiminnan käsite määritellään siten, että se kattaa kaiken tuottajan, kaup-
piaan tai palvelujen suorittajan harjoittaman toiminnan ja erityisesti sellaisen 
liiketoiminnan, joka käsittää aineellisen tai aineettoman omaisuuden hyödyn-
tämisen jatkuvaluonteisessa tulonsaantitarkoituksessa (9 artiklan 1 kohdan 2 
alakohta). Tällä hyödyntämisen käsitteellä viitataan yhteisen arvonlisäverojär-
jestelmän neutraalisuuden periaatteen vaatimusten mukaisesti kaikkiin näihin 
liiketoimiin niiden oikeudelliseen luonteeseen katsomatta.462 
 EUT:n vakiintuneen oikeuskäytännön mukaan liiketoiminnan käsite mää-
ritellään direktiivissä laajaksi arvonlisäverojärjestelmälle asetettujen keskeisten 
periaatteiden toteutumiseksi, ja liiketoiminnan käsitteeseen katsotaan kuuluvan 
tuottamisen, jakelun ja palvelujen suorittamisen kaikki vaiheet.463 EUT:n oikeus-
käytännön mukaan verovelvollisuutta on arvioitava yksinomaan näiden direk-
tiivin 9 artiklassa vahvistettujen kriteerien kannalta.464  Verovelvollisen käsite on 
määritelty siten suhteessa liiketoiminnan käsitteeseen.465 Ellei kyseessä ole liike-
toiminta, verovelvollisuutta ei synny eikä toiminnasta suoriteta arvonlisäveroa. 
Ellei kyseessä ole verovelvollinen, toiminta ei kuulu arvonlisäverodirektiivin 
eikä arvonlisäverojärjestelmän piiriin. Liiketoiminnan harjoittamisen lisäksi 
direktiivissä asetetaan verovelvollisuudelle edellytyksiä, joista osa on subjektii-
visia, osa objektiivisia. Nämä edellytykset ovat itsenäisyys, ammattimaisuus ja 
jatkuvaluonteisuus.466
AVL:n kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotussäännökset eroavat 
juuri verovelvollisen ominaisuudessa edellytyksen suhteen direktiivistä ja aihe-
uttavat ristiriitaa direktiiviin nähden. direktiivin mukainen palvelujen oman 
käytön verotus tulee kysymykseen vain silloin, kun palvelun suorittaja on di-
rektiivissä tarkoitettu verovelvollinen (26 artiklan 1 kohdan a ja b alakohta).467 
Tämä ilmenee myös verrattaessa direktiivin 26 artiklan 1 kohdan b alakohtaa 
ja 27 artiklaa 2 ja 9 artikloihin. Palvelujen oman käytön verotusta sovelletaan 
direktiivin mukaan vain verovelvollisen ominaisuudessa suoritettuihin palve-
luihin. Palvelujen suorittaminen verovelvollisen ominaisuudessa puolestaan 
edellyttää sitä, että palvelun suorittaja harjoittaa direktiivissä tarkoitettua liike-
toimintaa.468  
460 [Terra – Kajus 2013 b (jatkuvatäydenteinen), Chapter 9. Taxable Persons/9.1.1. Any person in any place] (1.9.2013).
461 Vastikkeellisuusvaatimuksen suhteesta muihin arvonlisäveron aineellista soveltamisalaa käsitteleviin kysymyk-
siin, ks. Salo 2014, s. 37 ss.
462 C-8/03 Banque Bruxelles Lambert SA (BBL) (2004) Kok., I–10157, k. 36.
463 C-186/89 W. M. van Tiem (1990) ECR, I–04363, k. 17; C-305/01 MKG-Kraftfahrzeuge-Factoring GmbH (2003) Kok., 
I–06729, k. 42.
464 C-186/89 W. M. van Tiem (1990) ECR, I–04363, k. 25.
465 C-257/11 SC Gran Via Moineşti SRL (2012), k. 24 EUVL C 26, 26.1.2013, s. 8–8.
466 C-246/08 Suomen tasavalta 7.7.2009, k. 36.
467 Ks. myös C-291/92 Dieter Armbrecht (1995) ECR, I–02775, k. 17 ja 18.     
468 C-257/11 SC Gran Via Moineşti SRL (2012), k. 24 EUVL C 26, 26.1.2013, s. 8–8.
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Kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verovelvollisuus on laaja, sillä pe-
riaatteessa kaikki, jotka suorittavat kiinteistöhallintapalveluja vähennyskelvotto-
massa käytössä olevaan kiinteistöön, voivat joutua AVL 32 §:n perusteella verovel-
vollisiksi. Verovelvollisuuden rajoituksia on vain vähän. AVL:ssa ei ole vastaavaa 
palvelujen oman käytön verovelvollisuuden rajausta vain verovelvollisen ominai-
suudessa suoritettaviin palveluihin kuin direktiivissä. AVL:ssa ei tällaista rajaus-
ta ole myöskään kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotussäännöksissä. 
AVL:n aineellista soveltamisalaa laajentavaa AVL 1.2 §:ää ja kiinteistöhallintapal-
velujen oman käytön verotusta säätelevää 32 §:ää on KHO:ssa jouduttu tulkitse-
maan direktiivin vastaavien säännösten sanamuodon ja tarkoituksen mukaisesti. 
Ratkaisuissaan 23.12.2004 t. 3366 (LRS) ja 2004:119 KHO onkin rajoittanut 
muuta kuin liiketoimintaa harjoittavien velvollisuutta suorittaa veroa omalla 
henkilökunnalla tuotetuista kiinteistöhallintapalveluista. Ratkaisujen mukaan 
myös AVL:n soveltaminen edellyttää, että palvelut suoritetaan verovelvollisen 
ominaisuudessa. Lisäksi KHO toteaa, että AVL 1.2 §:n ja 32 §:n sanamuodosta ja 
tarkoituksesta ilmenee, että kiinteistöhallintapalvelujen omasta käytöstä suorite-
taan veroa silloinkin, kun kiinteistöä käytetään AVL:n soveltamisalan ulkopuo-
lelle jäävässä toiminnassa. Säännöksistä ja niiden tarkoituksesta ei sitä vastoin 
selkeästi ilmene, edellyttääkö velvollisuus veron suorittamiseen sitä, että kiin-
teistöhallintapalvelut suoritetaan verovelvollisen ominaisuudessa. Kuitenkin di-
rektiivin oman käytön verotuksen säännöksiä sovelletaan vain verovelvollisen 
ominaisuudessa suoritettaviin palveluihin. Näin ollen direktiivin tulkintavai-
kutus huomioon ottaen liikelaitoksen ei ollut suoritettava veroa kysymyksessä 
olevista kiinteistöpalveluista. 
Seurakuntayhtymän kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotusta 
koskevassa ratkaisussa 2004:119 KHO on katsonut, että kiinteistöhallintapalve-
lujen verokohtelua on arvioitava myös siitä lähtökohdasta, missä tarkoituksessa 
kiinteistöä lähes yksinomaan tai pääosin käytetään. Palvelu katsotaan tuotetun 
sen toiminnan yhteydessä, johon kiinteistöä pääasiallisesti käytetään. Jos tämä 
toiminta on liiketoimintaa, kiinteistöhallintapalvelu katsotaan tuotetun verovel-
vollisen ominaisuudessa, ja siihen voidaan kohdistaa oman käytön verotus. Jos 
kiinteistöä käytetään pääasiassa muuhun kuin liiketoimintaan, palvelua ei ole 
suoritettu verovelvollisen ominaisuudessa, eikä oman käytön verotus tule kysy-
mykseen. Merkitystä ei ole sillä, että seurakuntayhtymällä on myös kiinteistöjä, 
joita käytetään liiketoiminnassa ja siten sekä AVL:n että direktiivin soveltamis-
alaan kuuluvassa toiminnassa ja joilla kiinteistöhallintapalvelut suoritetaan ve-
rovelvollisen ominaisuudessa.  
Yllä selostettujen ratkaisujen jälkeen on selvää, että kiinteistöhallintapalve-
lujen oman käytön verotusta voidaan soveltaa vain silloin, kun palvelut suorite-
taan verovelvollisen ominaisuudessa. Palveluita tarkasteltiin ratkaisuissa AVL:n 
ja direktiivin soveltamisalan ulkopuolelle jäävinä erillään seurakuntayhtymän 
ja valtion liikelaitoksen arvonlisäverotuksen soveltamisalaan kuuluvasta verol-
lisesta toiminnasta. Lisäksi kiinteistöön kohdistuvien palvelujen verokohtelu voi 
määräytyä ratkaisun mukaan eri tavoin tapauksissa, joissa kiinteistöä käytetään 
130
AVL:n ja direktiivin soveltamisalaan kuuluvassa liiketoiminnassa ja tapauk-
sissa, joissa kyse on AVL:n ja direktiivin soveltamisalan ulkopuolelle jäävästä 
muusta toiminnasta. 
Ratkaisussaan 10.12.2013 t. 3862 KHO selkeytti soveltamisalaa ja katsoi, että 
direktiivin säännösten tulkintavaikutus huomioon ottaen kiinteistöhallintapal-
velujen oman käytön veroa on suoritettava vain silloin, kun kiinteistöä käyte-
tään direktiivissä tai AVL:ssa tarkoitetussa liiketoiminnassa, joka direktiiviin tai 
AVL:iin sisältyvän erityissäädöksen nojalla on vapautettu verosta.  
10.2.3 Liiketoimen vastikkeellisuus
EUT:n oikeuskäytännössä on selvennetty vaatimusta, jonka mukaan liiketoi-
mintana pidettävää toimintaa on harjoitettava vastiketta vastaan.469 Tämä vaati-
mus ilmenee jo direktiivin 2 artiklasta, jonka mukaan verotettavan tapahtuman 
on oltava vastikkeellinen.470 EUT totesi vaatimuksen asiassa Hong-Kong Trade 
Development Council471 antamassaan tuomiossa, jossa vapautettiin ilmaispalvelut 
arvonlisäverosta. Tuomion mukaan palveluita, joita suoritetaan aidosti ilman 
vastiketta, ei voida pitää direktiivissä tarkoitettuna liiketoimintana. Myöskään 
esimerkiksi satunnaisia tuloja tuottava toiminta, joka ei luonteensa puolesta 
mahdollista jatkuvaa tulojen saantia, ei ole direktiivin mukaista liiketoimintaa. 
Asiassa C-267/08 SPÖ Landesorganisation Kärnten472 EUT:n antaman tuomion mukaan poliit-
tisen puolueen toimintaa ei pidetty liiketoimintana, vaikka se kattoi osan toimintansa kus-
tannuksista alueellisilta ja paikallisilta järjestöiltä perimillään maksuilla. Julkisasiamiehen 
antaman ratkaisuehdotuksen C-246/08 Suomen tasavalta473 mukaan kuitenkin osittaisen 
korvauksen maksaminen on voitava lukea verolliseksi palveluksi. Tällaista toimintaa ei 
voi kokonaan jättää arvonlisäverojärjestelmän ulkopuolelle. Toisenlainen tulkinta voisi 
johtaa esimerkiksi siihen, että jouduttaisiin pohtimaan omakustannushinnan alittavan 
alennusmyynnin tai loppuunmyynnin vapauttamista verosta. Toisaalta ei voida myöskään 
päätellä, että pelkkä pienenkin maksun suorittaminen tekisi tietystä toiminnasta liiketoi-
mintaa.474 
Oikeuskäytännön mukaan vastikkeellisuus ratkaistaan tiettyjen edellytysten täyt-
tyessä. Näiden edellytysten mukaisesti palvelu on direktiivin 2 artiklan 1 koh-
dassa tarkoitetulla tavalla vastikkeellinen ja verollinen vain, jos palvelun suo-
rittajan ja vastaanottajan välillä on oikeussuhde. Lisäksi edellytetään, että tähän 
suhteeseen liittyvät suoritukset ovat vastavuoroisia, ja palvelun suorittajan saa-
ma korvaus vastaa arvoltaan vastaanottajalle suoritettua palvelua.475 Palvelun ja 
469 C-276/97 Ranskan tasavalta (2000) Kok., I–06251, k. 32; C-408/06 Franz Götz (2007) Kok., I–11295, k. 18.
470 Arvonlisäveron vastikkeellisuusvaatimuksen oikeudellisesta ulottuvuudesta tarkemmin, ks. Salo 2014.
471 C-89/81 Hong-Kong Trade Development Council (1982) ECR, 01277, k. 10–11.
472 C-267/08 SPÖ Landesorganisation Kärnten Kok., I–09781.
473 C-246/08 Suomen tasavalta 7.7.2009, k. 42.
474 Ks. C-16/93 Tolsma (1994) ECR, I–00743, jossa EUT:n mukaan posetiivarin toimintaa, joka perustui soitosta saata-
viin vapaaehtoisiin maksuihin, ei pidetty vastikkeellisena palvelun suorituksena.
475 C-16/93 R. J. Tolsma (1994) ECR, I–00743, k. 14; C-305/01 MKG-Kraftfahrzeuge-Factoring GmbH (2003) Kok., I–06729, 
k. 47.
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saadun vastikkeen välillä on myös oltava suora yhteys.476 Ellei tavaroiden luovu-
tuksesta tai palvelujen suorituksesta peritä vastiketta, kyseessä ei ole direktiivin 
soveltamisalaan kuuluva 9 artiklassa määritelty liiketoiminta.477   
Myös KHO on ratkaisuissaan tuonut esiin vaatimuksen liiketoimen vastik-
keellisuudesta.478 Ratkaisu 2009:84 liittyy kiinteistöhallintapalvelujen oman käy-
tön verotukseen. Ratkaisussa KHO katsoi verottomaksi maksutonta koulutusta 
tarjoavan yhdistyksen ylläpitämässään oppilaitoksessa omalla henkilökunnal-
laan suorittamat kiinteistöhallintapalvelut. Tapauksessa yhdistys järjesti valtio-
neuvoston antaman luvan nojalla opetusta ylläpitämässään koulussa. Yhdistys 
rahoitti lakisääteisen koulutustoimintansa lakiin perustuvalla valtion avulla. 
Opetus oli opiskelijoille maksutonta. Yhdistyksen oman lakisääteisen koulutus-
toiminnan käytön lisäksi yhdistys vuokrasi toista kiinteistöä kahdelle päiväko-
dille ja yhdelle koulun pienryhmälle. Koulurakennusten opetustiloja vuokrat-
tiin iltaisin ja viikonloppuisin myös urheiluseuroille sekä yksityisille liikunta- ja 
muille vastaaville ryhmille. Tilojen vuokraus yhdistyksille, urheiluseuroille ja 
erilaisille nuorisoryhmille oli tilojen tilapäisluonteista, satunnaista luovuttamis-
ta. Vuokraus oli vähäistä (alle 1 %) suhteessa yhdistyksen lakisääteiseen koulu-
tustoiminnan valtionrahoitukseen.  
KHO:n perustelujen mukaan yhdistyksen harjoittama koulutustoiminta ei 
ole direktiivissä tarkoitetulla tavalla vastikkeellista, koska koulutus on oppilaille 
maksutonta, eikä yhdistyksen saamaa valtion avustusta voida pitää vastikkeena 
suoritetuista koulutuspalveluista. Siten kiinteistöillä harjoitettu toiminta ei ollut 
direktiivin eikä AVL:n soveltamisalaan kuuluvaa toimintaa, eikä yhdistys ollut 
tästä toiminnasta AVL:ssa eikä direktiivissä tarkoitettu verovelvollinen, eivät-
kä kiinteistöt olleet tältä osin AVL:n tai direktiivin soveltamisalaan kuuluvassa 
käytössä.
Yksi mielenkiintoinen osa ratkaisusta KHO 2009:84 liittyy vuokrattujen tilo-
jen verokohteluun. Ratkaisun perustelujen mukaan kiinteistöjä käytettiin lähes 
yksinomaan tai ainakin pääosin yhdistyksen harjoittamassa verosta vapaas-
sa koulutustoiminnassa, joka on olennainen osa yhdistyksen toimintaa. Näillä 
kiinteistöillä suoritettavien kiinteistöhallintapalvelujen verokohtelua on siksi ar-
vioitava tästä lähtökohdasta. Yhdistyksen ei katsottu suorittavan noita kiinteis-
töhallintapalveluja verovelvollisen ominaisuudessa, eikä yhdistyksen ollut siten 
suoritettava niistä kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön veroa. Ratkaisun 
mukaan kiinteistöhallintapalveluita ei myöskään katsottu suoritettavan vero-
velvollisen ominaisuudessa, jos palvelut kohdistuvat tiloihin, joita vähäisessä 
476 C-258/95 Julius Fillibeck Söhne GmbH & Co. KG (1997) Kok., I–05577, k.12; C-276/97 Ranskan tasavalta (2000) Kok., 
I–06251, k. 34–35; C-246/08 Suomen tasavalta (2009) Kok., I–10605. Viimeisessä tapauksessa ratkaistavana oli oikeus-
aputoimistojen suorittamien palvelujen vastikkeellisuus ja liiketoiminnan harjoittaminen. Oikeusaputoimistojen 
suorittamien oikeusapupalvelujen ja oikeusavun saajien maksettavaksi tulevan vastasuorituksen välistä yhteyttä ei 
pidetty suorana siten kuin edellytetään, jotta vastasuoritus olisi vastike kyseisistä palveluista ja jotta näitä palveluja 
pidettäisiin direktiivissä tarkoitettuna liiketoimintana. 
477Arvonlisäveron aineellisen soveltamisalan tarkastelu kytkeytyy vastikkeellisuuden arvioimisen lisäksi myös sii-
hen, onko suoritettu tai luovutettu jotain vastikkeellisuusarvioinnin kohteena olevaa. Salo 2014, s. 2.  Ratkaistaessa 
suoran yhteyden olemassaoloa perityn hinnan suhde omakustannus- tai markkinahintaan on lähes merkityksetöntä 
tai merkityksellisenäkin vain näyttönä arvioitava tosiseikka. Salo Verotus 2014, s. 511.  
478 Näin esim. KHO 2009:84; KHO 2011:106. 
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määrin vuokrattiin päiväkodille ja muille pienryhmille. Asiasta voi olla myös 
eri mieltä.
Asiaa ratkaistaessa toimitettiinkin äänestys ja esittelijä antoi eriävän mieli-
piteen. Asian esittely oli samansisältöinen eri mieltä olleen hallintoneuvoksen 
äänestyslausunnon kanssa. Äänestyslausunnon mukaan kiinteistöjen käytöstä 
koulutustoimintaan hallintoneuvos oli samaa mieltä kuin KHO:n enemmistö. 
Sitä vastoin kiinteistön vuokrausta kahdelle päiväkodille ja yhdelle koulun pien-
ryhmälle sekä tilojen käyttöoikeuden tilapäisluonteista luovuttamista urheilu-
seuroille ja muille ryhmille oli äänestyslausunnon mukaan pidettävä arvonlisä-
verodirektiivin ja AVL:n soveltamisalaan kuuluvana toimintana. Yhdistys on 
näiltä osin AVL:ssa ja direktiivissä tarkoitettu verovelvollinen, vaikka kiinteistön 
vuokraus onkin verosta vapautettua toimintaa.  Koska asiakirjoissa ei ole riittä-
vää selvitystä asian ratkaisemiseksi, hallinto-oikeuden ja veroviraston päätökset 
oli äänestyslausunnon mukaan näiltä osin kumottava sekä palautettava verovi-
rastolle uudelleen käsiteltäväksi. 
AVL:n välillisen veron luonne vaatii, että verokohtelu ei ole yllätyksellistä 
vaan ennakoitavissa olevaa. Toisaalta tulkinnassa hyödynnettävät argumen-
tit eivät ole läheskään aina joko tai -luonteisia vaan lähinnä suuntaa antavia. 
Oikeuskirjallisuuden kanta, jonka mukaan myös ennakkoratkaisujen ongelmaksi 
voi muodostua sen määrittäminen, mitä päätös jättää vielä auki, tulee esille tämän 
KHO:n ratkaisun 2009:84 yhteydessä.479 Ratkaisun jälkeen jää edelleen epäselväk-
si se, missä laajuudessa kiinteistöjä voidaan käyttää, jotta käyttö vastaa ratkaisun 
perustelujen mukaista lähes yksinomaan tai ainakin pääosin yhdistyksen harjoittamassa 
verosta vapaassa koulutustoiminnassa käyttöä, eikä kiinteistönhaltijan katsota suorit-
tavan näitä kiinteistöhallintapalveluja verovelvollisen ominaisuudessa.  
Ratkaisussaan 26.3.2010 t. 640 (LRS) KHO katsoi verolliseksi verotonta kun-
toutustoimintaa harjoittaneen säätiön kuntoutuskeskuksessa suorittamat kiin-
teistöhallintapalvelut. Kela ja Valtiokonttori maksoivat säätiölle korvauksen kun-
toutustoiminnasta kuntoutusasiakkaiden puolesta. Ratkaisun mukaan säätiön 
harjoittama kuntoutustoiminta katsottiin arvonlisäverodirektiivissä tarkoitetul-
la tavalla vastikkeelliseksi ja siten myös AVL:n soveltamisalaan kuuluvaksi lii-
ketoiminnaksi. Kuntoutustoiminnan käytössä olevat kiinteistöt olivat näin ollen 
AVL:n ja direktiivin soveltamisalaan kuuluvassa käytössä. Koska kysymyksessä 
olevia kiinteistöjä käytettiin tässä tarkoituksessa, näillä kiinteistöillä suoritetta-
vien kiinteistöhallintapalvelujen verokohtelua oli arvioitava tästä lähtökohdasta. 
Säätiö suoritti kiinteistöhallintapalvelut verovelvollisen ominaisuudessa vasti-
ketta vastaan siltä osin kuin kiinteistöjä käytettiin säätiön verosta vapaassa kun-
toutustoiminnassa.  
Päätösten KHO 2009:84 ja KHO 26.3.2010 t. 640 (LRS) erilaiset ratkaisut pe-
rustunevat palveluista saatuihin erilaisiin vastikkeisiin. Ratkaisussa 2009:84 
yhdistys ei perinyt vastikkeita suoritetuista palveluista. Yhdistyksen toimin-
taan saatuja avustuksia ei myöskään pidetty vastikkeena koulutuspalvelusta, 
joten yhdistyksen ei näin katsottu toimivan verovelvollisen ominaisuudessa. 
479 Ks. Määttä Edilex 2013, s. 178; Määttä 2014, s. 231.
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Jälkimmäisessä ratkaisussa Kelan ja Valtiokonttorin suoritukset katsottiin vas-
tikkeiksi suoritetuista kuntoutuspalveluista ja säätiön katsottiin toimivan ve-
rovelvollisen ominaisuudessa, vaikka toiminta oli verotonta. Nämä ratkaisut 
vastaavat KHO:n ratkaisuissa 2004:119 ja KHO 23.12.2004 t. 3366 (LRS) esitettyjä 
kannanottoja eivätkä muuta KHO:n tulkintalinjaa.
Myös ratkaisussaan 26.3.2010 t. 641 KHO katsoi aikaisempien kannanotto-
jensa mukaisesti, että lakisääteistä koulutustoimintaa harjoittavan osakeyhtiön 
omistuksessa tai hallinnassa olevia kiinteistöjä käytetään pääosin yhtiön harjoit-
tamassa verosta vapaassa koulutustoiminnassa. Yhtiön harjoittama koulutus-
toiminta ei ole direktiivissä tarkoitetulla tavalla vastikkeellista, koska koulutus 
on opiskelijoille maksutonta eikä yhtiön koulutustoimintaansa varten julkisista 
varoista saamaa rahoitusta voida pitää vastikkeena suoritetuista koulutuspalve-
luista. Ratkaisevaa on siten se, suoritetaanko kiinteistöhallintapalvelut verovel-
vollisen ominaisuudessa vai ei. Ellei hyödykkeistä peritä vastiketta, kysymys ei 
ole direktiivissä tarkoitetusta liiketoiminnasta eikä toimimisesta verovelvollisen 
ominaisuudessa. Tällainen toiminta ei kuulu direktiivin, eikä sen pitäisi siten 
kuulua myöskään AVL:n soveltamisalaan. Tästä syystä AVL 1.2. § on direktiivin 
vastainen, sillä sen mukaan veroa suoritetaan 32 §:ssä tarkoitetun kiinteistöhal-
lintapalvelun ottamisesta omaan käyttöön silloinkin, kun toiminta ei tapahdu 
liiketoiminnan muodossa. Sääntely tulisi muuttaa vastaamaan direktiiviä ja oi-
keuskäytäntöä. 
10.2.4 Jatkuva tulonsaantitarkoitus
EU:n oikeuskäytännön mukaan verovelvollisen asema liittyy talouden toi-
mijan suorittamiin liiketoimiin mutta ei toimijan oikeudelliseen asemaan.480 
Verovelvollisen käsite kattaa kaiken liiketoiminnan, eikä verovelvollisuuteen 
vaikuta toiminnan tarkoitus tai tulos. Käsite kattaa myös voittoa tuottamattoman 
toiminnan. 
direktiivin 12 artiklassa mahdollistetaan se, että jäsenvaltiot pitävät verovel-
vollisena jokaista, joka satunnaisesti suorittaa 9 artiklassa tarkoitettuun toimin-
taan liittyviä liiketoimia. Tämä voi koskea ainoastaan toimijoita, jotka eivät jo ole 
verovelvollisia.481 Ellei kyseessä ole verovelvollinen, ei ole tarpeen vedota 12 ar-
tiklaan, jotta toimijaa voidaan pitää verovelvollisena. Tämä tulkinta sopii yhteen 
laajan arvonlisäverojärjestelmän soveltamisalan kanssa ja myös sen periaatteen 
kanssa, jonka mukaan verovelvollinen on velvollinen maksamaan arvonlisäve-
roa kaikesta liiketoiminnastaan, joka ei kuulu verovelvollisen yksityisen toimin-
tansa piiriin. Yksityiseen toimintaan lukeminen hänen on osoitettava.482 Näin 
myös satunnainen toiminta voi synnyttää verovelvollisuuden. 
480 C-436/10 BLM SA (2012) EUVL C 151, 26.5.2012, s. 6–6.
481 EUT vahvisti tämän kannan tuomiossaan C62/12 Galin Kostov (2013) EUVL C 225, 3.8.2013, s. 26—26. Ratkaisussa 
EUT totesi (k. 28), että arvonlisäverodirektiivin 12 artiklan 1 kohdan e contrario -tulkinnasta voi seurata, että sa-
tunnaisesti liiketoimia suorittavaa henkilöä ei ole lähtökohtaisesti pidettävä kyseisessä direktiivissä tarkoitettuna 
verovelvollisena. Silti kyseisestä säädöksestä ei välttämättä seuraa, että tietyllä toimialalla toimiva satunnaisesti 
toiseen toimialaan liittyviä liiketoimia suorittava verovelvollinen ei olisi velvollinen maksamaan arvonlisäveroa 
kyseisistä liiketoimista.
482 C62/12 Galin Kostov 28.2.2013, k. 41.
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Liiketoimintana pidetään erityisesti aineellisen tai aineettoman omaisuuden 
hyödyntämistä jatkuvaluonteisessa tulonsaantitarkoituksessa (9 artiklan 1 koh-
dan 1 alakohta). Tätä hyödyntämisen käsitettä on tarkasteltu useissa EUT:n rat-
kaisuissa.483 Käsitteellä hyödyntäminen viitataan 9 artiklassa yhteisen arvonlisä-
verojärjestelmän neutraalisuuden periaatteen vaatimusten mukaisesti kaikkiin 
liiketoimiin, joilla pyritään kyseisen omaisuuden hyödyntämiseen jatkuvaluon-
teisessa tulonsaantitarkoituksessa näiden liiketoimien oikeudellisesta muodosta 
huolimatta.484 Kiinteistön käyttämistä jatkuvassa tulonsaantitarkoituksessa voi-
daan näin ollen pitää direktiivin tarkoittamana liiketoimintana.
AVL 32 § laajentaa AVL:n soveltamisalaa myös muuhun kuin liiketoimin-
nan muodossa harjoitetun toiminnan verottamiseen. Kyseessä on satunnaista 
toimintaa verottava säädös. Satunnaisen toiminnan verottamisen mahdollistava 
direktiivin 12 artiklan 1 kohta viittaa 9 artiklan 2 kohdassa tarkoitettuun liiketoi-
mintaan. Kohdan nojalla verotettavaksi tulevien toimien on oltava samanlaisia 
kuin niiden, jotka verotetaan pääsäännön mukaan silloin, kun ne ovat osa jat-
kuvaluonteista toimintaa.  Liiketoimien tulee siksi olla vastikkeellisia485. Lisäksi 
verovelvollisen on toimittava verovelvollisen ominaisuudessa.486  
Direktiivin edellytykset verovelvollisen ominaisuudessa toimimisesta ja 
vastikkeellisuudesta eivät aseta estettä kiinteistöyhtiöiden kiinteistöhallinta-
palvelujen verottamiselle. Vaikka asunto- ja kiinteistöyhtiöt eivät tavoittele voit-
toa, ne perivät kuitenkin vastikkeita. Tällöin liiketoiminnan kynnys ylittyy ja 
toiminta tapahtuu verovelvollisen ominaisuudessa. Jos kiinteistönhaltija ei ta-
voittelisi kiinteistöstään lainkaan tuloja, direktiivin edellytykset eivät täyttyisi. 
Merkitystä ei ole sillä, että kyseessä olisi muutoin verovelvollinen.487
direktiivin verovelvollisen ja liiketoiminnan käsitteet ovat soveltamisalal-
taan laajoja. Myös EUT:n oikeuskäytännössä verovelvollisen ja liiketoiminnan 
käsitteitä on tulkittu laajasti arvonlisäverojärjestelmälle asetettujen keskeisten 
periaatteiden toteutumiseksi.488 Huolimatta direktiivin verovelvollisuuden ja 
liiketoiminnan käsitteiden soveltamisalojen laajuudesta489, liiketoiminnan al-
kamiselle on voitava määritellä direktiivin mukainen liiketoiminnan alkupiste. 
Millaisen toiminnan voidaan katsoa täyttävän kiinteistöhallintapalvelujen oman 
käytön verotuksen liiketoiminnan tunnusmerkit myös direktiivin kannalta? 
Kiinteistön omistaminen ja hallinta eivät ole direktiivin soveltamisalaan 
kuuluvaa toimintaa, eikä niiden tulisi olla siten myöskään AVL:n soveltamis-
alaan kuuluvaa toimintaa, jos yksityinen henkilö hankkii kiinteistön yksityis-
omaisuudekseen.490 Kiinteistön omistaminen ja hallinta jäävät tällöin yksityisinä 
483 C-186/89 W. M. van Tiem (1990) ECR, I–04363.
484 C-369/04 Hutchison 3G UK Ltd ynnä muut (2007) Kok., I–05247.
485 Arvonlisäverodirektiivissä mainitun liiketoiminnan ja vastikkeellisuuden suhde voidaan tiivistää siten, että kaikki 
liiketoiminta on vastikkeellista toimintaa tai vastikkeellista toimintaa tavoittelevaa toimintaa, mutta kaikki vastik-
keellinen toiminta ei ole liiketoimintaa. Salo 2014, s. 6. 
486 Pikkujämsä 2001, s. 472.  
487 Pikkujämsä 2001, s. 473.
488 Näin esim. C-110/94 Intercommunale voor zeewaterontzilting (INZO) (1996) Kok., I–857.
489 Ks. esim. C-246/08 Suomi (2009) Kok., I–10605, k.37.
490 Ks. C-97/90 Hansgeorg Lennartz (1990) ECR, I–03795; C-193/91 Gerhard Mohsche (1993) ECR, I–02615.
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toimina arvonlisäverojärjestelmän ulkopuolelle. Yksityisomaisuuteen kuuluviin 
kiinteistöihin kohdistuvat kiinteistönhaltijan suorittamat palvelut eivät voi tulla 
arvonlisäverotuksen piiriin, ellei toimintaa voida pitää liiketoimintana.491 Myös 
tältä kannalta tarkasteltuna kiinteistöhallintapalvelujen verotussäännökset ovat 
ristiriidassa direktiivin kanssa, sillä yksityishenkilön omistaman kiinteistön ei 
kuulu kiinteistöhallintapalvelujen verottamisenkaan kautta tulla arvonlisävero-
järjestelmän piiriin, ellei kiinteistöä käytetä liiketoiminnassa. 
Jos yksityinen henkilö esimerkiksi palkkaa henkilön huolehtimaan kiinteis-
töstään, kysymys on direktiivin ja AVL:n mukaan työnantajan ja työntekijän vä-
lisestä työsuhteesta, joka jää arvonlisäverotuksen soveltamisalan ulkopuolelle, 
eikä muodostu liiketoiminnaksi. Yksityisen henkilön ei pitäisi joutua verovel-
volliseksi.492 Tätä voidaan soveltaa myös muihin yksityisomaisuudeksi hankit-
tuihin kiinteistöihin kohdistuviin kiinteistöhallintapalveluihin. Esimerkiksi jos 
yksityishenkilö palkkaa työntekijän rakentamaan loma-asunnon ja palkkakus-
tannukset ylittävät 50 000 euroa vuodessa, toiminta ei kertaluonteisena voi olla 
liiketoiminnan harjoittamista eikä tulla oman käytön verotuksen kohteeksi. 
Liiketoiminnan harjoittamisen lisäksi EUT on asettanut verovelvollisuu-
den toteamiselle muita edellytyksiä, jotka ovat itsenäisyys, ammattimaisuus ja 
jatkuvaluonteisuus.493 Myös näiden kriteereiden tulisi ilmetä kiinteistöhallin-
tapalvelujen oman käytön verotuksessa. Tällöin yksityishenkilön suorittama 
kertaluonteinen vapaa-ajanrakennuttaminen palkkaamalla henkilö tekemään 
rakennustyöt ei riitä täyttämään liiketoiminnan ammattimaisuus- ja jatkuva-
luonteisuusvaatimusta.494 Pelkkää omistamista tuskin vielä voitaneen pitää 
liiketoimintana, eikä se täytä liiketoiminnalta edellytettyä jatkuvaa tulonsaan-
titarkoitusta. Sitä vastoin vuokraaminen on direktiivin mukaista omaisuuden 
hyödyntämistä jatkuvaluonteisessa tulonsaantitarkoituksessa. 
Pikkujämsän mukaan omaisuuden hyödyntämistä lienee myös kaikki muu 
kiinteistön käyttäminen.495 Kiinteistöhallinpalvelujen kohteeksi tällainen pelk-
kä kiinteistön käyttäminen ei voi tulla, ellei liiketoiminta vastikkeellisena täy-
tä jatkuvan tulonsaantitarkoituksen toteutumista ja ellei palvelua voida katsoa 
suoritettavan yrityksen tarpeita varten. Siksi kiinteistöjen kohdalla ratkaisevaa 
on se, onko olemassa jatkuva tulonsaantitarkoitus ja käytetäänkö kiinteistöä di-
rektiivissä tai AVL:ssa tarkoitetussa liiketoiminnassa. Tällä perusteella jää esi-
merkiksi kiinteistön käyttäminen pelkästään yksityiseen tarkoitukseen verotuk-
sen ulkopuolelle. Myös näiltä osin 32.2 §:n säädös vaatii muuttamista direktiiviä 
vastaavaksi.
491 Näin esim. C-257/11 SC Gran Via Moineşti SRL (2012), k. 24 EUVL C 26, 26.1.2013, s. 8–8, jonka mukaan verovel-
vollisen käsite on määritelty suhteessa liiketoiminnan käsitteeseen.
492 Rother Verotus 2004, s. 284–285.
493 C-246/08 Suomen tasavalta 7.7.2009, k. 36.
494 Ks. C62/12 Galin Kostov 28.2.2013 kohdat 28 ja 29, joissa todetaan, että EUT:n oikeuskäytännön mukaan arvon-
lisäverovelvollisuuden edellytyksenä on se, että toiminnalla on liiketaloudellinen tai kaupallinen päämäärä eli sii-
nä on erityisesti pyrittävä saamaan sijoitetulle pääomalle tuottoa. Tämän oikeuskäytännön mukaan liiketoiminnalla 
tarkoitetaan sellaista toimintaa, jota harjoittaa markkinoilla toimiva liiketoiminnallisesti organisoitu yksityinen yritys, jonka 
tarkoituksena on tuottaa voittoa.
495 Pikkujämsä 1996, s. 42.
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10.3 kiinteiStön käYttötArkoitUS
10.3.1 Kiinteistöhallintapalvelun kohdistuminen kiinteistöön 
Toisinaan on vaikeaa erottaa sitä, milloin palvelujen katsotaan kohdistuvan 
kiinteistöön ja milloin taas kiinteistöllä harjoitettavaan erityiseen toimintaan. 
Ratkaisussa 12.11.2004 t. 2900 (LRS) KHO on katsonut, että yhtiön golfkentän 
hoitamisen tarkoituksena oli valmiin kentän pitäminen pelaamisen edellyt-
tämässä kunnossa, eikä hoitamista pidetty kiinteistöön kohdistuvana työnä. 
Suoritettavien tehtävien katsottiin liittyvän pääasiallisesti golfin pelaamiseen eli 
kiinteistöllä harjoitettavaan erityiseen toimintaan. 
Ratkaisun mukaan golfkenttää käytettiin edustustarkoituksiin sekä harras-
tus- ja vapaa-ajan toimintaan. Kenttää oli hoitanut neljä yhtiön palveluksessa 
olevaa henkilöä. Heidän tehtävänään oli ollut huolehtia, että kenttä oli golfin pe-
laamiseen vaadittavassa kunnossa. He hoitivat myös golfin pelaamiseen liittyviä 
muita tehtäviä, kuten toimistotehtäviä, harjoitusalueella pallojen keräämistä, pe-
lin kulun valvontaa ja kentällä käytettävien golfautojen ja -kärryjen huoltamista. 
Perustelujen mukaan yhtiön golfkentän hoitamisessa on ensisijaisesti kysymys 
valmiin kentän pitämisestä pelaamisen edellyttämässä kunnossa pelikauden ai-
kana. Suoritettavat tehtävät liittyvät näin ollen pääasiallisesti golfin pelaamiseen 
eli kiinteistöllä harjoitettavaan erityiseen toimintaan. Koska tehtävät eivät luon-
teeltaan ole tavanomaisia kiinteistönhoitoon kuuluvia työsuorituksia, ne eivät 
kokonaisuutena arvostellen olleet 32 §:ssä tarkoitettuja kiinteistöhallintapalvelu-
ja, eikä tehtävien jakaminen verokohtelultaan erilaisiin osiin ollut hallinnollisis-
ta syistä perusteltua. Kun tehtävät kohdistuivat kiinteistöllä harjoitettavaan eri-
tyiseen toimintaan eivätkä itse kiinteistöön, kiinteistöhallintapalvelujen oman 
käytön verotusta ei voitu soveltaa.
 Myös se, mitä pidetään kiinteistöllä harjoitettavaan erityiseen toimintaan 
kohdistuvina palveluina, voi toisinaan olla epäselvää. Helsingin hallinto-oikeu-
den ratkaisussa 19.11.2010 t. 10/1027/0135 katsottiin raviradan kunnostamiseen, 
huoltamiseen ja ylläpitämiseen liittyvät työt kohdistuviksi kiinteistöön eikä 
kiinteistöllä harjoitettavaan toimintaan. Siinä yleishyödyllinen yhteisö ylläpiti 
ravirataa ja siihen liittyviä tiloja. Yhdistyksen saamat ravitoiminnan tulot oli-
vat verottomia 4 §:n perusteella. Ravikeskuksen alueella sijaitsevat varsinainen 
rata-alue (kavioura viheralueineen, ulkokatsomo ja pysäköintialueet, tallialue, 
jossa sijaitsevat hevosten ulkotarhat ja harjoitteluradat). Maa-alueet olivat olleet 
verottoman toiminnan käytössä lukuun ottamatta verollisiin vuokrasopimuk-
siin sisältyviä ulkotarhoja. Yhdistys oli hakeutunut talli- ja klinikkakiinteistö-
jen vuokraamisesta verovelvolliseksi, ja arvonlisäverollinen toiminta muodos-
tui näiden kiinteistöjen vuokraamisesta. Kavioura oli ollut hevosten vapaassa 
harjoituskäytössä päivittäin, eikä harjoituskäytöstä peritty maksua. Rataa olivat 
käyttäneet sekä vuokrattujen tallien hevoset että ulkopuoliset hevoset. Myös tal-
lialueen valjastus- ja pesutilat olivat olleet vapaassa käytössä harjoitusaikoina. 
Yhteisön kiinteistöjä katsottiin käytettävän pääosin yhdistyksen harjoitta-
massa verosta vapaassa toiminnassa. Yhdistyksen harjoittamaa toimintaa pi-
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dettiin AVL:ssa ja direktiivissä tarkoitettuna liiketoimintana. Yhdistys oli siten 
tuosta toiminnasta AVL:ssa ja direktiivissä tarkoitettu verovelvollinen, vaikka 
kysymys olikin ollut verosta vapautetusta toiminnasta ja raviradan alueet oli-
vat AVL:n soveltamisalaan kuuluvassa käytössä. Ratkaisun mukaan yhdistys oli 
suorittanut kiinteistöhallintapalvelut verovelvollisen ominaisuudessa siltä osin 
kuin kiinteistöjä käytettiin yhdistyksen verottomassa toiminnassa. Yhdistyksen 
oli suoritettava kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön veroa näistä kiinteistö-
hallintapalveluista.
Sekä KHO:n ratkaisussa 12.11.2004 t. 2900 että edellisessä Helsingin hallinto-
oikeuden ratkaisussa kumpaakin kiinteistöä käytettiin kiinteistöllä harjoitetta-
vaa erityistä toimintaa palvelevina, toisessa golfkenttänä, toisessa raviratana. 
Golfkentän hoitamisessa olivat kyseessä maapohjaan kohdistuvat työt. KHO:n 
perustelujen mukaan golfkentän hoitamisessa oli ensisijaisesti kysymys valmiin 
kentän pitämisestä pelaamisen edellyttämässä kunnossa pelikauden aikana. 
Suoritettavat tehtävät liittyvät näin ollen pääasiallisesti golfin pelaamiseen eli 
kiinteistöllä harjoitettavaan erityiseen toimintaan. Ravikeskuksen alueella sijait-
sevat varsinainen rata-alue (kavioura viheralueineen), ulkokatsomo ja pysäköin-
tialueet sekä tallialue, jossa sijaitsevat hevosten ulkotarhat sekä harjoitteluradat, 
olivat verottomassa käytössä. Kyseessä olivat raviradan kunnostamiseen, huol-
tamiseen ja ylläpitämiseen liittyvät tehtävät. Golfkentän ja raviradan näihin teh-
täviin tarvittiin erityiskalustoa. Molemmissa tapauksissa toimintaa olisi voinut 
pitää kiinteistöllä harjoitettavaa erityistä toimintaa palvelevana. Syynä erilaisiin 
ratkaisuihin on ehkä se, että golfkentän hoitotyöt eivät olleet tyypillisiä kiinteis-
töhallintapalveluita, kun raviradan hoitotyöt lienevät sellaisia olleen.
Tietyissä tilanteissa verottoman toiminnan harjoittaminen kiinteistöllä ei ai-
heuta kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotusta. Kun tilat ovat AVL 
34 §:ssä säädetyn verottoman terveyden- ja sairaanhoitotoiminnan käytössä eikä 
elinkeinonharjoittaja myy omalle henkilökunnalleen näitä palveluita vaan tilat 
ovat elinkeinonharjoittajan oman verottoman työterveyshuollon käytössä, tilojen 
katsotaan olevan vähennykseen oikeuttavassa käytössä.496 Työterveysasemalle 
tehtävät hankinnat oikeuttavat AVL 102 §:n nojalla vähennykseen siltä osin kuin 
ne palvelevat elinkeinonharjoittajan omaa henkilökuntaa ja tulevat lakisääteisen 
työterveyshuollon käyttöön. Kysymyksessä eivät ole tällöin verotonta toimintaa 
varten tehtävät hankinnat tai työntekijöiden yksityistä kulutusta varten tapahtu-
vat hankinnat, vaan verolliseen liiketoimintaan liittyvistä yleiskuluista johtuvat 
hankinnat, koska työterveysasemalta saatavat palvelut perustuvat lakisääteisyy-
teen ja liittyvät välittömästi työntekijöiden työsuhteeseen. Jos tällaisiin tiloihin 
suoritetaan kiinteistöhallintapalveluita itse, elinkeinonharjoittajan omalle hen-
kilökunnalle järjestettävän työterveyshuollon käytössä olevat tilat ovat vähen-
nykseen oikeuttavassa tarkoituksessa. Siksi näihin tiloihin kohdistuviin kiinteis-
töhallintapalveluihin ei sovelleta AVL 32 §:n oman käytön verotusta.497   
496 Näin esim. KHO 2000:68; KHO 1.10.2001 t. 2355.
497 Näin on todettu ratkaisuissa KHO 11.12.2000 t. 3201 (ATK); KHO 1.10.2001 t. 2355 (ATK); KHO 1.10.2001 t. 2354 
(ATK). Ks. myös Juanto – Linnakangas 2001, s. 135 ss.
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Kiinteistön käyttötarkoitukseen liittyvänä myös kiinteistöllä harjoitettavan 
toiminnan luonne voi estää kiinteistöhallintapalvelujen verotuksen. KHO:n 
ratkaisun 2004:119 mukaan498 seurakuntayhtymän kiinteistöjä käytettiin kirkol-
lisissa toimituksissa, hautaus- ja rekisteritoimessa sekä erilaisten vastikkeetta 
seurakuntien jäsenille suoritettavien palvelujen yhteydessä.499 Tällainen kiinteis-
töillä harjoitettu toiminta ei ollut AVL:n soveltamisalaan kuuluvaa liiketoimin-
taa eikä direktiivin 9 artiklan 1 kohdan alakohdan a mukaista liiketoimintaa. 
Seurakuntayhtymä ei näin ollen ollut tästä toiminnasta AVL:ssa eikä direktiivis-
sä tarkoitettu verovelvollinen, eivätkä kiinteistöt olleet lain tai direktiivin sovel-
tamisalaan kuuluvassa käytössä. Oikeuskäytännössä oli aikaisemmin katsottu 
seurakunta velvolliseksi suorittamaan oman käytön veroa omalla henkilökun-
nalla suoritetuista hautausmaiden hoitotöistä, lukuun ottamatta AVL 59 § 3 koh-
dassa tarkoitettuja hautapaikan hoitopalveluja (KHO 1995 B 547). Oikeuskäytäntö 
on tältä osin muuttunut vastaamaan direktiiviä. 
Oman käytön veroa on suoritettava AVL32 §:n mukaan silloin, kun kiinteis-
töä käytetään muuhun kuin vähennykseen tai palautukseen oikeuttavaan toi-
mintaan. Vähennykseen oikeuttamatonta käyttöä ovat esimerkiksi asunto- ja 
kiinteistöyhtiöiden toiminta sekä kiinteistöjen vuokraustoiminta, ellei kiinteis-
tönhaltija ole hakeutunut verovelvolliseksi kiinteistön käyttöoikeuden vuokraa-
misesta. Kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotus voi AVL:n mukaan 
kohdistua kokonaan AVL:n soveltamisalan ulkopuolelle jääviin kiinteistöihin, 
vaikka palveluja ei suoriteta liiketoiminnan muodossa.500 Vähennykseen oikeut-
tamatonta käyttöä ovat myös AVL 114 §:n säätelemät tilanteet. Jos kiinteistöä käy-
tetään esimerkiksi edustustiloina, henkilökunnan työsuhdeasuntoina tai lasten-
tarhana, kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotusta voidaan soveltaa 
näihin kiinteistöihin kohdistuviin itse suoritettaviin kiinteistöhallintapalvelui-
hin, kun muu kuin rakennuspalveluja myyvä yritys suorittaa nämä palvelut.
Kiinteistön käyttötarkoitusta tarkastelevasta tilanteesta on Pikkujämsä esittä-
nyt esimerkin henkilöstöruokailun järjestämisestä. Pikkujämsän mukaan lakia 
on kahdenkertaisen verotuksen estämiseksi tulkittava niin, että myös omaan 
käyttöön ottamiseen perustuva jonkin toiminnan verottaminen estää AVL 32 
§:n soveltamisen. Siten esimerkiksi AVL 25a §:ssä säädetty henkilöstöruokailun 
verottaminen estää ruokalatilojen kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön ve-
rotuksen.501 Tätä kannanottoa on syytä tarkastella lähemmin. 
Henkilöstöruokailua verotetaan AVL 25a §:n perusteella omasta käytöstä, 
AVL 32 §:n perusteella puolestaan verotetaan tiloihin suoritettavaa kiinteistö-
498 Vastaavanlaisesti katsottiin KHO:n ratkaisussa 23.12.2004 t. 3366 (LRS), jossa valtion liikelaitoksen ei katsottu suo-
rittavan luonnonsuojelualueisiin kohdistuvia töitä verovelvollisen ominaisuudessa. Ratkaisussa valtion liikelaitos 
suoritti omalla palkatulla henkilökunnallaan valtion luonnonsuojelualueisiin, erämaihin ja retkeilyalueisiin kohdis-
tuvia kiinteistöhallintapalveluja. Liikelaitoksen luonnonsuojelutehtävistä ja muista vastikkeettomista yhteiskunnal-
lisista palvelutehtävistä muodostuva toiminta ei ollut AVL:n soveltamisalaan kuuluvaa eikä direktiivissä tarkoitettua 
liiketoimintaa. Liikelaitos ei näin ollen ollut tästä toiminnasta AVL:ssa eikä direktiivissä tarkoitettu verovelvollinen.
499 Kirkollisessa toiminnassa käytettävillä tai kirkollisessa käytössä olevilla kiinteistöillä tarkoitetaan väitöskirjatutkimuk-
sessa kirkkolain 4 luvussa säädettyihin tehtäviin tai muihin kirkollisiin tehtäviin käytettävää kiinteistöä sekä kiin-
teistöä, jota käytetään hautausmaana, rekisteritoiminnan tehtävissä tai yleishallinnon tehtävissä.
500 HE 88/1993 vp, s. 60–61.
501 Pikkujämsä 2001, s. 473.
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hallintapalvelujen omaa käyttöä. Säädökset eivät verottane päällekkäisiä asioita, 
sillä verotuksen tavoite ja tarkoitus ovat erilaiset; AVL 25 a§:llä verotetaan henki-
löstöruokailua ja AVL 32 §:llä suoritettuja kiinteistöhallintapalveluita. Veron pe-
rusteeseen luettavilla välillisillä ja välittömillä kustannuksilla määritellään vain 
valtiolle suoritettavan veron laskentapohja. Kiinteistöhallintapalvelujen oman 
käytön verotus puolestaan kohdistuu vain arvonlisäverottomassa käytössä ole-
viin tiloihin kohdistuviin kiinteistöhallintapalveluihin. Henkilöstöruokailuun 
käytettävät tilat ovat yleensä arvonlisäverollisessa käytössä, ja arvonlisäverollista 
henkilöstöruokailupalvelua harjoittava työnantaja saa vähentää henkilöstöruo-
kailutilojen ja niihin suoritettujen hankintojen ostohintaan sisältyvän veron.502
Vähennysoikeus on myös sellaisilla työnantajilla, jotka ovat verovelvollisia 
ainoastaan henkilöstöruokailutoiminnasta. Henkilöstöruokailun oman käy-
tön verotus edellyttää, että työnantaja harjoittaa liiketoimintana pidettävää 
toimintaa. Tämän toiminnan ei kuitenkaan tarvitse olla arvonlisäverollista. 
Verovelvollisuus edellyttää, että AVL 3 §:ssä tarkoitettu tilikauden liikevaihto on 
vähintään 8 500 euroa.503  Liikevaihtoon luetaan myös työntekijöille luovutettu-
jen tarjoilupalvelujen veron peruste. Vähennysoikeuden johdosta neutraalisuus-
ongelmaa ei synny näihin tiloihin kohdistuvista kiinteistöhallintapalveluista, 
eikä kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotusta tällöin tarvita.
Palvelujen oman käytön verotusta säätelevää AVL 22 §:ää muutettiin vuo-
den 2008 alusta lähtien siten, että omana käyttönä verotetaan vain palvelujen 
ilmaisluovutukset. Aiemmin voimassa olleen säädöksen mukaan oman käytön 
veroa oli suoritettava silloin, kun palvelu luovutettiin käypää arvoa huomatta-
vasti alempaa vastiketta vastaan. Omana käyttönä verotetaan lakimuutoksen 
(1486/1994) jälkeen vain täysin vastikkeettomia luovutuksia.504 Tästä syystä vero 
suoritetaan myynnistä, vaikka palvelu myytäisiin alhaiseenkin hintaan.  
Lähinnä vain pienimuotoinen, harrastustyyppinen toiminta jää AVL 3 §:n 
vähäisen toiminnan rajan alle. Jos tällaista toimintaa harjoittava yritys suorittaa 
henkilöstöruokailutiloihin kiinteistöhallintapalveluita, nämä palvelut tulisi ve-
rottaa omana käyttönä AVL §:n edellytysten täytyessä. Verotuksen konkretisoi-
tuminen tapaukseen lienee harvinaista ja lähinnä vain teoreettista.  
10.3.2 Kiinteistöhallintapalvelujen kohdistaminen ja palkkakustan-
nusten jakaminen 
Kiinteistöä voidaan käyttää sekä verottomassa että verollisessa toiminnassa, ja 
sama työntekijä voi suorittaa kiinteistöhallintapalveluita molemmissa käytössä 
oleviin tiloihin. Lisäksi kiinteistöä voidaan käyttää verottomassa toiminnassa 
sekä AVL 32 §:n soveltamisalaan kuuluvassa että sen ulkopuolisessa käytössä. 
Näissä tapauksissa kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotus kohdiste-
taan 32 §:n soveltamisalaan kuuluvaan käyttöön. Tiloihin kohdistuvat kiinteistö-
hallintapalvelut sekä niiden palkkakustannukset on jaettava. 
502 Verohallinnon ohje 20.5.2009, s. 2.
503 HE 222/1994 vp, s. 3. Ks. tarkemmin vähäisestä omasta käytöstä Verohallinnon ohje 1.1.2010.
504 HE 283/1994 vp, s. 31; Verohallinnon ohje 20.5.2009, s. 1.
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Jakoperuste määräytyy Anttilan mukaan samalla tavalla kuin ulkopuolisten 
hankintojen vähennyskelpoisuuden ja vähennyskelvottomuuden kohdalla.505 
Myös kiinteistöhallintapalvelujen kohdistamisessa 32 §:n soveltamisalaan kuu-
luvaan ja sen ulkopuoliseen käyttöön sovelletaan tätä vähennysoikeuden jako-
perustetta. Kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön veron laskemisessa palve-
lun suorittaminen tulisi kohdistaa ensisijaisesti yksittäiseen tilaan. Laskemisessa 
tulisi selvittää se, mihin tilaan palvelu suoritetaan. Käytännössä tämä voi olla 
vaikeaa tai työllistävää ainakin niillä kiinteistönhaltijoilla, joilla on lukuisia kiin-
teistöjä sekä 32 §:n soveltamisalaan kuuluvassa että sen ulkopuolisessa käytössä. 
Hyväksyttävää lienee tällöin selvittää kiinteistön eri käyttöasteosuudet, joiden 
perusteella lasketaan 32 §:n edellyttämät palkkakustannukset. 
Kiinteistöhallintapalveluita suoritetaan myös esimerkiksi kiinteistön yhtei-
siin tiloihin ja alueisiin. Tällaisiin tiloihin kohdistuvat palkkakustannukset voi-
daan ratkaista sellaisen jakoperusteen avulla, joka vastaa palkkakustannusten 
jakautumista AVL 32 §:n soveltamisalaan kuuluvan ja sen ulkopuolisen käyt-
töön. Jakoperusteena voidaan tällöin toimialan erityspiirteet huomioon ottaen 
käyttää esimerkiksi henkilötyömäärän jakautumista, liikevaihtojen tai pinta-
alojen suhdetta tai jotain muuta vastaavaa jakoperustetta, joka johtaa mahdolli-
simman oikeaan lopputulokseen.
505 Anttila Verotus 1994, s. 67.
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11 Verosubjektin merkitys
11.1 VeroVeLVoLLiSUUden SYntYmiSeStä omAn 
käYtön VerotUkSen kAUttA
Verovelvollisuuden on voitava syntyä myös oman käytön verotuksen kautta. 
Arvonlisäverodirektiivin 27 artiklaan perustuvaa AVL 32 §:ää sovelletaan vain 
verottomassa käytössä oleviin kiinteistöihin kohdistuviin kiinteistöhallintapal-
veluihin, jolloin kiinteistöihin kohdistuvat hankinnat eivät ole vähennyskelpoi-
sia eikä kiinteistönhaltija ole välttämättä muusta toiminnasta verovelvollinen. 
Rother suhtautuu epäilevästi tähän oman käytön kautta syntyvään verovelvol-
lisuuteen. Hänen mukaansa terveyden- ja sairaanhoitopalvelut sekä tietyt kou-
lutuspalvelut kuuluvat 132 artiklan soveltamisalaan, kuten myös AVL:n sovelta-
misalaan. Nämä palvelut on säädetty molemmissa verovapaiksi. Verovelvollisen 
määritteleminen ei enää tällöin ole tarpeen, koska palvelut on säädetty verova-
paiksi. Rotherin mukaan on mahdollista katsoa, ettei tällöin ole olemassa direk-
tiivin 9 artiklassa tarkoitettua verovelvollista, jonka yrityksen tarpeita varten 
suorittamaan palveluun 27 artiklassa viitataan. Vastaavasti myöskään AVL:n 
näkökulmasta ei kiinteistöhallintapalvelujen omasta käytöstä voisi syntyä ve-
rovelvollisuutta. Toisin sanoen Rotherin mukaan oman käytön kautta ei voisi 
lainkaan syntyä verovelvollisuutta. Näissä tilanteissa kuitenkin verotetaan kiin-
teistöhallintapalvelujen omaa käyttöä AVL 1.2 §:n poikkeussäädöksen perusteel-
la. AVL:n mukaan verovelvollisuus voi syntyä näin myös oman käytön kautta. 
direktiivin tulkinta ei ole tässä suhteessa Rotherin mielestä selvä.506
Rotherin epäilevää kantaa oman käytön kautta syntyvästä verovelvollisuudes-
ta voidaan tarkastella uudelleen. direktiivissä verovelvollisen käsite on määritelty 
suhteessa liiketoiminnan käsitteeseen (9 artikla 1 kohta).507 Ellei kyseessä ole liike-
toiminta, verovelvollisuutta ei synny eikä toiminnasta suoriteta veroa. Tätä periaa-
tetta tulisi soveltaa myös kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotuksessa.   
Julkisasiamiehen ratkaisuehdotuksen mukaan liiketoiminta ei ole arvonlisä-
verovelvollisuuden kannalta yksinomaan voittoa tavoittelevaa yritystoimintaa. 
Tämän osoittaa se, että direktiivissä pidetään verovelvollisina myös voittoa ta-
voittelemattomia yksiköitä, vaikka niihin tämän jälkeen sovellettaisiin jotain 132 
artiklassa säädetyistä vapautuksista. Myös toisen direktiivin 4 artiklan sana-
muoto oli hyvin kuvaava, kun siinä säädetään verovelvollisella tarkoitettavan 
jokaista, joka itsenäisesti ja jatkuvaluonteisesti harjoittaa tuottajan, kauppiaan tai palve-
lujen suorittajan toimintaa, riippumatta siitä, tavoitellaanko toiminnassa voittoa.508 
506 Ks. Rother 2003, s. 287. 
507 C-257/11 SC Gran Via Moineşti SRL (2012), k. 24 EUVL C 26, 26.1.2013, s. 8–8.
508 C-246/08 Suomen tasavalta 7.7.2009, k. 38.
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EUT:n mukaan liiketoiminnan käsite on myös objektiivinen. Objektiivisuus-
edellytyksen perusteella toimintaa tarkastellaan sellaisenaan toiminnan tarkoi-
tuksesta tai tuloksesta huolimatta.509 Liiketoiminnalla ei tämän edellytyksen 
näkökulmasta tarkoiteta velvollisuuden kannalta yksinomaan voittoa tavoittele-
vaa yritystoimintaa. Tämä ilmenee direktiivistä, jossa verovelvollisina pidetään 
myös voittoa tavoittelemattomia yksiköitä. direktiivin mukaan verovelvollisina 
pidetään myös esimerkiksi arvonlisäverotonta liiketoimintaa harjoittavia yrityk-
siä ja yhteisöjä.
direktiivin mukaan veron suorittamisvelvollisuus syntyy myös verovelvol-
lisen yrityksensä tarpeita varten suorittamasta palvelusta, jos palvelu toisen 
verovelvollisen suorittamana ei oikeuttaisi täyteen vähennykseen (27 artikla). 
AVL 32 §:n mukaan tällöin on kyseessä kiinteistöhallintapalvelujen oman käy-
tön verovelvollisuus. direktiivissä puhutaan verovelvollisesta, kun taas AVL 
32 §:ssä puhutaan kiinteistön omistajasta tai haltijasta. Verovelvollisuuden ja 
veron suorittamisvelvollisuuden kannalta edellä käytettyjen käsitteiden erolla 
ei liene merkitystä, ja käsitteiden voitaneen katsoa vastaavan sisällöltään toisi-
aan.
Verovelvollisuus voi syntyä 32 §:n oman käytön verovelvollisuuden lisäksi 
myös kiinteistön uudisrakentamiseen tai perusparantamiseen liittyneestä ra-
kentamispalvelusta silloin, kun elinkeinonharjoittaja luovuttaa kiinteistön eikä 
kiinteistöä ole rakentamispalvelun suorittamisen ja kiinteistön luovutuksen vä-
lisenä aikana otettu käyttöön (AVL 33 §). Luovutusten verollisuutta sovelletaan 
kaikissa tilanteissa, joissa luovutetaan uudisrakentamisen tai perusparantami-
sen kohteena ollut kiinteistö, jota ei ole otettu käyttöön.510 Näin ollen myös ei-ve-
rovelvollinen ja verotonta toimintaa harjoittava voi tulla säädöksen perusteella 
oman käytön verotuksesta verovelvolliseksi. Myös AVL:n rakentamispalvelujen 
oman käytön kautta syntyy tietyissä tilanteissa verovelvollisuus (esim. AVL 
31, 31a §). Oman käytön verotuksen syntyminen rakentamispalvelujen oman 
käytön verottamisen kautta on todettu myös EUT:n ratkaisussa C-174/08 NCC 
Construction Danmark A/S.511 Tanskan rakennusyrityksen omaan lukuun raken-
tamien kiinteistöjen arvonlisäverollisuus perustuu arvonlisäverodirektiivin 18 
artiklan a alakohtaan ja 27 artiklaan.512 
509 C-268/83 D.A. Rompelman and E.A. Rompelman-Van Deen (1985) ECR, s. 655, k. 22; C-223/03 University of Huddersfield 
Higher Education (2006) Kok., I–01751, k. 47.
510 HE 44/2007 vp, s. 14.
511 C-174/08 NCC Construction Danmark A/S 18.6.2009, k. 87. Sen mukaan Tanskassa direktiivin täytäntöönpanoa kos-
kevilla säännöksillä noudatettiin yhdenvertaisen kohtelun yleistä periaatetta säätämällä arvonlisäverolakiin 6 ja 13 
pykälät. Säännösten mukaan rakennustoimintaa harjoittavat verovelvolliset, jotka rakentavat myytäväksi kiinteistöjä 
omaan lukuunsa omalle maapohjalleen, ovat velvollisia maksamaan tekemästään rakennustyöstä arvonlisäveroa 
(6.1 §).
512 C-174/08 NCC Construction Danmark A/S 18.6.2009, k. 51.
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11.2 kiinteiStönHALtijA VeroVeLVoLLiSenA  
Elinkeinonharjoittajan käsite on AVL:ssa laajempi kuin verovelvollisen käsite. 
Käsitteet eivät vastaa toisiaan, sillä elinkeinonharjoittaja voi harjoittaa verotuk-
sen ulkopuolista toimintaa, eikä verovelvollisuus aina edellytä sitä, että vero-
velvollinen on elinkeinonharjoittaja.513 Hallituksen esityksen (88/1993 vp) 32 §:n 
yksityiskohtaisten perustelujen alussa ei puhuta verovelvollisesta tai elinkei-
nonharjoittajasta vaan kiinteistön omistajasta tai haltijasta. Verovelvollisuus on 
ulotettu näin myös esimerkiksi asunto-osakeyhtiöihin, kiinteistö-osakeyhtiöihin 
ja yleishyödyllisiin yhteisöihin. Kiinteistön omistajan tai haltijan käsite on täten 
laajempi kuin AVL:ssa tarkoitettu verovelvollisen tai elinkeinonharjoittajan kä-
site. direktiivissä sen sijaan puhutaan vain verovelvollisesta, joka käsite tarpeen 
tullen käsittää kaikki nämä käsitteet. 
Verovelvollinen AVL:n mukaan on yleensä tavaran tai palvelun myy-
jä, joka harjoittaa toimintaansa liiketoiminnan muodossa (AVL 1§). 
Kiinteistöhallintapalvelujen omasta käytöstä verovelvollinen voi olla lähes jokai-
nen kiinteistönhaltija, joka itse suorittaa kiinteistöhallintapalveluita verottomas-
sa käytössä olevaan kiinteistöön. Kun arvonlisäverotuksessa kiinteistöllä tarkoi-
tetaan myös esimerkiksi rakennuksen osaa, voi myös kiinteistön vuokraaja tai 
asunto-osakkeenomistaja tulla verovelvolliseksi kiinteistöhallintapalveluista.  
Kiinteistöhallintapalvelujen verovelvollisuuden syntyminen poikkeaa AVL:n 
palvelujen oman käytön yleisestä verovelvollisuudesta. Esimerkiksi rakentamis-
palvelujen 31 §:n oman käytön säännökset merkitsevät vain verovelvollisuuden 
teknistä toteuttamistapaa. Rakentamispalvelujen verovelvollisuus toteutuisi 
osittain myös suoraan 22 §:n perusteella. Kiinteistöhallintapalveluita säätelevän 
32 §:n asema tässä suhteessa on erilainen, sillä sen säätelemissä tilanteissa vero-
velvollisuutta ei olisi lainkaan ilman 32 §:n säädöstä. Kiinteistöhallintapalvelujen 
oman käytön kautta syntyvä verovelvollisuus eroaa 22 ja 31 §:n aiheuttamasta 
oman käytön verovelvollisuudesta myös siinä suhteessa, että kyseisissä säädök-
sissä verovelvollinen on yleensä elinkeinonharjoittaja, joka harjoittaa liiketoimin-
taa. Sitä vastoin kiinteistöhallintapalvelujen omasta käytöstä verovelvollisuus 
syntyy vain 32 §:n oman käytön verotuksen kautta, sillä verotettavat kiinteis-
töhallintapalvelut kohdistuvat verottomassa toiminnassa oleviin kiinteistöihin, 
minkä kautta myös verovelvollisuus syntyy.  
Verovelvollinen kiinteistöhallintapalvelujen omasta käytöstä on 32 §:n mu-
kaan kiinteistön omistaja tai haltija. Kiinteistönhaltijalla tarkoitetaan kiinteistön 
omistajaa, vuokralaista tai muuta tahoa, jolla on oikeus käyttää kiinteistöä.514 
Verovelvollinen yritys on velvollinen suorittamaan kiinteistöhallintapalvelun 
oman käytön veroa vain muussa kuin vähennykseen oikeuttavassa käytössä 
oleviin kiinteistöihin kohdistuvista kiinteistöhallintapalveluista, esimerkiksi 
henkilökunnan asuntona käytettävästä kiinteistöstä, ellei kyseessä ole raken-
tamispalveluja myyvä yritys. Kiinteistöhallintapalvelujen oma käyttö on 1.2 §:n 
513 Saukko Verotus 2009, s. 408.
514 Anttila Verotus 1994, s. 66.
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mukaan verollista myös silloin, kun kiinteistö on muussa kuin liiketoimintakäy-
tössä. Myös yleishyödyllinen yhteisö on verovelvollinen AVL 4 §:n perusteella 
kiinteistöhallintapalvelun omaan käyttöön otosta.515 Yhteisöä ei voida pitää ve-
rovelvollisena kuitenkaan siltä osin kuin sen toiminta ei täytä direktiivin mukai-
sen liiketoiminnan tunnusmerkkejä. Tämä pätee myös uskonnolliseen yhdys-
kuntaan. KHO on vahvistanut nämä tulkinnat ja rajannut verovelvollisuuden 
koskemaan vain verovelvollisen ominaisuudessa tapahtuvaa toimintaa arvon-
lisäverodirektiivin soveltamisalaa, verovelvollisuutta ja oman käytön verotusta 
koskevien säännösten tulkintavaikutuksen perusteella.
Verovelvollinen on kiinteistön omistaja tai vuokralainen taikka muu käyt-
töoikeuden haltija. Verovelvollisuus määräytyy sen mukaan, kuka palveluja 
suorittaa. Yleensä kiinteistöhallintapalvelut suorittaa se, joka käyttää kiinteistöä 
toiminnassaan. Jos kiinteistön omistaja suorittaa vuokraamallaan kiinteistöl-
lä kiinteistöhallintapalveluja, omistaja on palveluista verovelvollinen. Jos sekä 
omistaja että vuokralainen suorittavat palveluja, verovelvollisia ovat molemmat. 
Verovelvollisuus ei ole kiinteistö- vaan haltijakohtainen, verovelvollisuusryhmis-
sä ryhmäkohtainen. Jos samalla haltijalla on useita kiinteistöjä, verovelvollisuu-
den 50 000 euron alarajaa laskettaessa otetaan huomioon kaikkiin kiinteistöihin 
kohdistuvista kiinteistöhallintapalveluista maksettujen palkkojen yhteismäärä. 
Kiinteistöjen omistajalla on siten kiinteistöhallintapalvelujen omasta käytöstä 
vain yksi verovelvollisuusasema.
11.3 VALtio jA kUntA VeroVeLVoLLiSenA 
Direktiivin mukaan valtiota, hallinnollisia alueita, kuntia ja muita julkisoikeu-
dellisia yhteisöjä ei niiden viranomaisen ominaisuudessa harjoittamasta toimin-
nasta tai suorittamista liiketoimista pidetä verovelvollisina, vaikka ne tämän 
toiminnan yhteydessä kantaisivat maksun, lupamaksun, jäsenmaksun tai kor-
vauksen. Jos ne harjoittavat tällaista toimintaa tai suorittavat tällaisia liiketoi-
mia, niitä on kuitenkin pidettävä verovelvollisina tästä toiminnasta, jos näiden 
toimintojen jättäminen verovelvollisuuden ulkopuolelle johtaisi huomattavaan 
kilpailun vääristymiseen (13 artikla). Jotta 13 artiklaa voidaan soveltaa, kyseessä 
on oltava julkisoikeudellisesti säännelty yhteisö ja sen on harjoitettava toimintaa 
viranomaisena.516
Julkisoikeudelliset yhteisöt eivät kuitenkaan ole verovelvollisia harjoittamas-
taan viranomaistoiminnasta. Jäsenvaltioiden on varmistuttava siitä, että julkisyh-
teisöjä kohdellaan verovelvollisina myös niiden viranomaisen ominaisuudessa 
harjoittamasta toiminnasta, jos toiminta voi johtaa huomattavaan kilpailun vää-
ristymiseen.517 Tämä varmistaa arvonlisäverotuksen neutraalisuustavoitteen to-
teutumista. Jäsenvaltion on pidettävä julkisyhteisöjä verovelvollisina direktiivin 
515 HE 88/1993 vp, s. 61.
516 Henkow 2008, s. 196–197.
517 C-288/07 Isle of Wight Council ym. (2008) Kok., I–07203.  
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liitteessä I luetelluista toiminnoista, elleivät nämä toiminnot ole merkitykseltään 
vähäisiä (13 artikla). Julkisoikeudellisten yhteisöjen sosiaalisista, kulttuurisista 
ja poliittisista syistä yleisen edun perusteella suorittamat erilaiset toiminnot on 
vapautettu arvonlisäverosta.518 Jäsenvaltiot voivat kuitenkin pitää julkisoikeudel-
listen yhteisöjen näiden artiklojen perusteella vapautettua toimintaa viranomai-
sen ominaisuudessa harjoitettuna toimintana. Pelkkiä hallinnollisia käytäntöjä, 
joita viranomaiset voivat niiden luonteen mukaisesti helposti muuttaa, ei voi-
da pitää asianmukaisina täytäntöönpanokeinoina EU:n perussopimuksen mu-
kaan.519 EUT katsoi asiaan C-102/08 SALIX Grundstücks-Vermietungsgesellschaft520 
antamassaan tuomiossa, että jäsenvaltioiden on annettava asiasta nimenomaiset 
säännökset, jotta ne voivat vedota direktiivin 13 artiklan 2 kohdassa säädettyyn 
mahdollisuuteen. 
Myös AVL:ssa on sosiaalisista, kulttuurillisista ja poliittisista syistä yleisen 
edun perusteella julkisoikeudellisten yhteisöjen suorittamat erilaiset toiminnot 
vapautettu arvonlisäverosta direktiiviin pohjautuen. Kun kyseessä on veroton 
toiminta, kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotus voisi kohdistua 
tällaiseen toimintaan. Valtion ja kuntien kohdalla kiinteistöhallintapalvelujen 
oman käytön verotukseen liittyy kuitenkin poikkeuksia.
Valtion omasta käytöstä säädetään AVL 26 §:ssä:
Valtion ei ole suoritettava veroa tavaran tai palvelun ottamisesta omaan käyttöön. Valtion on 
kuitenkin suoritettava veroa tarjoilupalvelun ottamisesta omaan käyttöön 25a §:ssä tarkoi-
tetuissa tilanteissa ja rakentamispalvelun ottamisesta omaan käyttöön 31.1 §:ssä ja 33 §:ssä 
tarkoitetuissa tilanteissa.
Pääsääntöisesti valtio ei suorita veroa tavaroiden ja palvelujen omasta käytöstä 
26 §:ssä mainittuja poikkeuksia lukuun ottamatta. Poikkeukset aiheutuvat val-
tion erityisasemasta veronsaajana ja siitä, että valtio ei myöskään tee hankin-
noistaan vähennystä. Laitoksen tai viraston ostoihin sisältyvän veron kustan-
nusvaikutus on poistettu sallimalla niiden budjetoida hankintamäärärahansa 
verottomin hinnoin.521 Ne voivat myös käyttää veron osuuden maksamiseen 
valtion yhteistä arvonlisäveromomenttia. Oman käytön verottaminen ei ole ollut 
tarpeen hankintaneutraalisuuden turvaamiseksi edes virasto- tai laitoskohtai-
sessa päätöksenteossa, koska valtiolla ei 116 §:n mukaan ole vähennysoikeutta ja 
tilivirastot budjetoivat sekä verottoman että verollisen toiminnan menot verot-
tomin hinnoin.522 Valtiolle ei ole näin veron suhteen merkitystä sillä, ostaako se 
palvelut ulkopuolelta vai tuottaako se ne itse. Neutraalisuusongelmaa ei synny.
Kilpailun vääristymien estämiseksi ja palvelujen verotuksen neutraalisuu-
den toteuttamiseksi 26 §:ssä on säädetty valtion oman käytön verottomuuden 
518 Ks. direktiivin 132, 135, 136, 371, 374–377, 378 (2), 379 (2) ja 380–390 b artikla.
519 [Terra – Kajus 2013 b (jatkuvatäydenteinen), Chapter 9. Taxable Persons/9.5.2. Assimilation to activities engaged 
in as public authorities] (1.9.2014).
520 C-102/08 SALIX Grundstücks-Vermietungsgesellschaft mbH & Co (2009) Kok., I–04629, k. 58.
521  HE 88/1993 vp, s. 53.
522 Äärilä – Nyrhinen 2010, s. 598.
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poikkeuksista. Rakentamispalvelun ottaminen omaan käyttöön 32.1 ja 33 §:n tar-
koittamissa tilanteissa sisältyy 26 §:n poikkeuksiin. AVL 26 §:n poikkeukset eivät 
sisällä kiinteistöhallintapalveluja, joten valtion ei ole suoritettava veroa kiinteis-
töhallintapalvelujen omasta käytöstä. Valtiolla tarkoitetaan valtion budjettita-
louden piiriin kuuluvia virastoja ja laitoksia sekä niitä liiketoimintaa harjoitta-
via valtion laitoksia, joita ei ole erikseen säädetty verovelvollisiksi AVL 7 §:ssä. 
Näihin 7 §:ssä mainittuihin valtiosta erikseen verovelvollisiin valtion laitoksiin 
sovelletaan AVL:n verovelvollisia koskevia yleisiä sääntöjä, ja ne ovat velvollisia 
suorittamaan oman käytön veroa samoin edellytyksin kuin muutkin verovelvol-
liset.523 
Valtion liikelaitosten ei kuitenkaan tarvitse suorittaa kiinteistöhallintapalve-
lujen oman käytön veroa niistä palveluista, jotka kohdistuvat vastikkeettomiin 
yhteiskunnallisiin palvelutehtäviin. Tämä todettiin KHO:n ratkaisussa KHO 
23.12.2004 t. 3366 (LRS) Ratkaisun mukaan liikelaitoksen luonnonsuojeluteh-
tävistä ja muista vastikkeettomista yhteiskunnallisista palvelutehtävistä muo-
dostuva toiminta ei ollut AVL:n soveltamisalaan kuuluvaa liiketoimintaa eikä 
direktiivin 4 artiklassa tarkoitettua taloudellista toimintaa. Oman käytön vero-
tusta on kuitenkin sovellettava verovelvollisen ominaisuudessa suoritettuihin 
palveluihin. 
Kunnalla on 130 §:n mukaan524 oikeus palautukseen, kun toiminta ei yleis-
ten säännösten mukaan oikeuta vähennykseen. Poikkeuksen tästä muodostavat 
yksityiseen kulutukseen ja vähennysrajoitusten alaiseen käyttöön, esimerkiksi 
henkilökunnan asumiseen ja edustustarkoitukseen sekä verotonta kiinteistön 
vuokraustoimintaa varten tehtävät hankinnat.525 
Kunnan palautukseen oikeuttavan tai vähennykseen oikeuttavan toimin-
nan omasta käytöstä ei ole tarpeen suorittaa veroa, koska veron suhteen ei 
ole merkitystä, tuottaako kunta hyödykkeen itse vai ostaako ne ulkopuolelta. 
Hankintaneutraalisuusongelmaa ei tällöin synny.  Kiinteistöhallintapalvelun 
oman käytön veroa on kuitenkin suoritettava, jos kiinteistöhallintapalvelu koh-
distuu henkilökunnan virkistyskäytössä olevaan kiinteistöön, työsuhdeasun-
toon tai kunnan vuokrakiinteistöön. Kunnan ei siten ole suoritettava arvon-
lisäveroa omaan käyttöön tuotetuista kiinteistöhallintapalveluista silloin, kun 
kiinteistöä käytetään kunnan 130 §:ssä tarkoitetussa palautukseen tai vähennyk-
seen oikeuttavassa toiminnassa. Kunta ei suorita veroa esimerkiksi silloin, kun 
kunnan henkilökunta korjaa päiväkotia, koulua tai terveyskeskusta. Kunnan ja 
kuntayhtymän on sitä vastoin suoritettava veroa omalla henkilökunnalla suori-
tetuista kiinteistöhallintapalveluista silloin, kun ne kohdistuvat 114 §:n vähen-
nysrajoituksen alaisiin kiinteistöihin.526 Kunnan ja kuntayhtymän on siten suori-
tettava oman käytön veroa esimerkiksi 
523 HE 88/1993 vp, s. 46 ja 61; Juanto – Saukko 2012, s. 85.
524 AVL:n vähennykseen oikeuttavan käytön ja vähennettävän veron säännöksiä sovelletaan AVL 133 §:n mukaan 
myös 130 §:n palautukseen oikeuttavaan toimintaan.
525 HE 88/1993 vp, s. 112–113.
526 HE 88/1993 vp, s. 61, 112–113.
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l kiinteistöistä, joita käytetään vuokra-asuntoina, eikä toiminnasta ole hakeuduttu vero-
velvolliseksi 30 §:n perusteella, 
l kunnan edustuskäytössä olevista kiinteistöistä tai 
l kunnan verottomassa vuokraustoiminnassa käytettävistä kiinteistöistä esimerkiksi 
silloin, kun tila on vuokrattu ulkopuoliselle säätiölle museotoiminnan harjoittamista 
varten tai lakisääteistä koulutusta harjoittavalle yhdistykselle tai yksityistä sosiaalihuoltoa 
harjoittavalle ammatinharjoittajalle.527 
Jos kunnan henkilökunta suorittaa esimerkiksi vanhusten ja vammaisten käytös-
sä oleviin kiinteistöihin kiinteistöhallintapalveluita eikä kunta omista asuntoja, 
kunnan ei ole suoritettava töistä kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön ve-
roa.528 Jos kunta omistaa asunnot, myöskään silloin kiinteistöhallintapalvelujen 
oman käytön veroa ei tarvitse suorittaa, jos asukkaiden kanssa on tehty kunnan 
sosiaalilautakunnan hyväksymä huolto- ja tukisuunnitelma. Tilojen katsotaan 
olevan sosiaalitoimen käytössä ja palautukseen oikeuttavassa toiminnassa (KVL 
1994/317). 
Kiinteistöhallintapalvelujen hankintaneutraalisuus on valtion ja kuntien koh-
dalla toteutettu toisella tavalla kuin muilla kiinteistönhaltijoilla. Syynä tähän on 
ollut se, että valtion ja kuntien hankintoihin liittyvä neutraalisuusongelma on 
laaja ja koskee kaikkia palveluja. Lisäksi hankintaneutraalisuuden toteuttami-
nen on vaatinut erityisjärjestelyjä. Kilpailuneutraalisuustavoitteen toteutumisen 
kannalta tällä ei kuitenkaan liene merkitystä.
527 Tarkiainen – Suorto 2009, s. 27.






12.1 kiinteiStön käYttäminen ASUmiSeen
12.1.1 Käyttäminen omana asuntona
Kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotuksesta on vapautettu henkilöt, jotka 
käyttävät kiinteistöä pääasiallisena asuntonaan (AVL 32.2 § 1 kohta). Tämä rajaus vä-
hentää AVL:n ristiriitaisuuksia suhteessa arvonlisäverodirektiiviin. Yksityishenkilö 
ei siten ole verovelvollinen omistamallaan tai vuokralle ottamallaan asuinkiinteis-
töllä suorittamistaan kiinteistöhallintapalveluista. Tätä sovelletaan myös asunto-
osakeyhtiön osakkaaseen. Kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotuksen 
ulkopuolelle jäävät näin omaan asuinkiinteistöön suoritettavat kiinteistöhallinta-
palvelut. Tästä syystä yksityishenkilön ei tarvitse suorittaa veroa esimerkiksi itse 
suorittamastaan omakotitalonsa pihan hoitamisesta tai lumen ajosta. 
Myöskään ns. hartiapankkirakentaminen ei kuulu kiinteistöhallintapalvelu-
jen oman käytön verotuksen piiriin.529 Vastaavalla tavalla verottomia ovat sellaiset 
työt, jotka asunto- tai kiinteistöyhtiön osakas tekee tai teettää hallinnassaan olevas-
sa asuinhuoneistossa. Asunto- tai kiinteistöyhtiötä itseään ei katsota asukkaaksi, 
joten se voi tulla verovelvolliseksi kiinteistöhallintapalvelujen omasta käytöstä.530
12.1.2 Kiinteistö yrittäjäperheen asuntona   
Omaan asuntoon kohdistuvat kiinteistöhallintapalvelut jäävät verotuksen ulko-
puolelle. Yrittäjäperheen perheyhtiön rakennuttama rakennus, josta osa toimii 
liiketiloina ja osa perheen vakituisena asuntona, on kiinteistöhallintapalvelujen 
verotuksessa toisenlaisessa asemassa, sillä kiinteistön omistaa yritys.  Pikkujämsä 
on esittänyt tästä esimerkin, jota on syytä tarkastella nykytilanteessa uudelleen. 
Pikkujämsän esimerkissä pieni perheyhtiö hankkii tontin ja rakennuttaa raken-
nuksen, josta osa palvelee liiketiloina ja osa yrittäjäperheen vakituisena asunto-
na. Yhtiö ei saa vähentää asuinkäyttöön tulevan tilan rakentamiskustannuksiin 
529 HE 88/1993 vp, s. 60.
530 Verohallituksen ohje 3.3.2004, s. 2.
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sisältynyttä arvonlisäveroa. Yhtiö tekee myöhemmin asuintiloissa remontin, 
josta aiheutuu palkkakustannuksia yli 30 000 euroa.531 Kun yhtiö ei käytä tiloja 
omana asuntonaan, ei AVL 32.2 §:n 1 kohta sovellu. Sen sijaan lienee kysymyk-
sessä yhtiön toiminta muussa kuin verovelvollisen ominaisuudessa ja verotus 
estynee siksi. Pikkujämsän mukaan asunnon järjestämisen yrittäjälle on vaikea 
nähdä palvelevan liiketoiminnan intressejä. Kysymyksessä on pikemminkin 
yrittäjän intressien palveleminen ja yhtiön kannalta lähelle voitonjakoa tuleva 
toimi. Pikkujämsä katsoo, että henkilökunnan työsuhdeasuntojen kunnostami-
nen palvelee selvemmin yhtiön omaa intressiä. Työsuhdeasunnot kuuluvat ar-
vonlisäverotuksellisesti yritysomaisuuteen, ja niiden kunnostaminen tapahtuu 
yrityksen tarpeita varten.532               
On selvää, että yhtiö ei voi käyttää omistamiaan tiloja asuntonaan, vaan tiloja 
voivat käyttää asuntoinaan ainoastaan luonnolliset henkilöt. Sitä vastoin perhe-
yhtiön yrittäjäperheelle rakennuttamien tilojen verotuskäsittelyä voidaan tarkas-
tella uudelleen. Koska Pikkujämsän esimerkki käsittelee yhtiön yrittäjäperheen 
asuntoa, käsittelen tässä lähinnä vain yhtiömuotoisia eli osakeyhtiön ja henki-
löyhtiön (avoimen ja kommandiittiyhtiön) yrittäjäperheen asuntoa.
Tuloverotuksessa tilat katsotaan rakennetun henkilökunnan asumistar-
koitukseen silloin, kun asuintilat on rakennettu yhtiön yrittäjäperheen työso-
pimuksen mukaiseksi työsuhdeasunnoksi ja asuintilojen vuokraetu on luettu 
osakkaan ennakonpidätyksen alaiseen palkkaan sekä siitä on suoritettu enna-
konpidätys tai tiloista on peritty käypä vuokra. Tässä suhteessa ei liene eroa 
yrittäjäperheen työsuhdeasunnon ja muiden työntekijöiden työsuhdeasuntojen 
välillä, varsinkin jos asuintilat ovat tavanomaiset. Tätä tukee myös EVL 53.2 §:n 
kohta: Jos kiinteistöä käytetään yksinomaan tai pääasiallisesti elinkeinotoimintaa välit-
tömästi tai välillisesti edistäviin tarkoituksiin, kuten … taikka henkilökunnan asumis- 
tai sosiaalitarkoituksiin, kiinteistö kuuluu elinkeinotoiminnan tulolähteeseen. Kun tilat 
luetaan tuloverotuksessa liikeomaisuuteen, niiden katsotaan palvelevan myös 
yritystoiminnan intressejä. Tuloverotuksen ratkaisuja voidaan käyttää kuiten-
kin korkeintaan suuntaa antavana harkittaessa arvonlisäverotuksen ratkaisua.533 
531 Vuosina 2000–2001 kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verovelvollisuutta määrittävä palkkakustannusraja 
oli 180 000 mk. Vuoden 2002 alusta raja muutettiin 30 500 euroksi.
532 Pikkujämsä 2001, s. 476.
533 Tuloverotus ja arvonlisäverotusta edeltänyt liikevaihtoverotus erosivat käsitteistöltään toisistaan, vaikka molem-
missa verotuksissa käsiteltiin osittain samankaltaisia liiketoimia tai ilmiöitä eikä käsitteistön erilaisuuteen ollut eri-
tyisiä syitä. Tätä pidettiin ongelmana erityisesti verovelvollisten kannalta. Kuitenkin vasta liikevaihtoverotoimikun-
nan mietinnössä käsitteiden yhtenäistäminen otettiin esille ja liitettiin hyvän verojärjestelmän ominaisuuksiin. KM 
1989:22, s. 71, 84. Toimikunta teki ehdotuksia käsitteiden yhdenmukaistamiseksi tuloverotuksen käsitteiden kanssa. 
Pääosa näistä toteutettiin vuoden 1991 liikevaihtoverolaissa (559/1991). AVL:a valmistellessa (Liikevaihtoveron laa-
jentamistyöryhmä, KM 1992:6, Arvonlisäverotyöryhmä ja HE 88/1993) ei enää yleisesti kiinnitetty huomiota käsit-
teiden yhtenäistämiseen. Sitä vastoin AVL:n yksittäisissä säännöksissä viitataan tuloverosäännöksiin (esim. palkan 
käsite AVL 1.2 §:ssä, uskonnollinen yhdyskunta AVL 4 §:ssä ja yleishyödyllinen yhteisö AVL 5 §:ssä) ja käytetään 
samanlaisia sanontoja, (esim. asunnon ja työpaikan väliset matkat, edustusmenot, tavanomainen mainoslahja). 
Käsitteistön yhdenmukaistamisen tavoitteena on ollut, että samoista ilmiöistä käytetään eri verolaeissa yhdenmu-
kaisia sanontoja ja sanonnoille annetaan sama merkityssisältö. Arvonlisäverotuksessa tulikin käyttää hyväksi tulove-
rotuksessa syntynyttä tulkintakäytäntöä (ks. esim. KHO 1995 B 570). Tämä tulkintaohje ja sen soveltamisen perusteet 
tulevat kyseeseen vain niissä tilanteissa, joissa AVL:ssa on tarkoituksenmukaista käyttää samaa käsitettä tai sanontaa 
kuin tuloverolainsäädännössä. Yhdenmukaista tulkintaa rajoittavat kuitenkin esim. veromuotojen erilaisuus ja EU-
oikeuden merkitys, erityisesti direktiivin tulkintavaikutus. Anttila Verotus 2005, s. 139–145.  
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Tuloverotuksessa tällainen asunto luetaan liikkeen varoihin.534 Verohallinnon 
yhtenäistämisohjeen mukaan yhtiömuotoisen yrityksen kirjanpito sisältää kaik-
ki kirjanpidollisesti merkitykselliset tapahtumat eikä ole väliä, katsotaanko ta-
pahtuman kuuluvan elinkeinotoiminnan piiriin vai ei. 
Yhtiön kirjanpidossa on erotettava elinkeinotoiminnasta omistajien yksityis-
taloutta palvelevat tapahtumat. Yhtiön verotuksessa on selvitettävä, rasittavatko 
yhtiön tulosta osakkaiden yksityiset menot ja onko osakkaiden yksityiskäyttöä 
palvelevia liikeomaisuuteen kirjattuja hyödykkeitä pidettävä liikeomaisuuteen 
kuulumattomina hyödykkeinä. Esimerkiksi yhtiön kirjanpitoon kirjattua, pää-
asiallisesti vain osakkaiden yksityiskäytössä olevaa purjevenettä ei pidetä liike-
omaisuutena, ellei kyseessä voida arvioida olevan poikkeuksellisesti luontoisetu. 
Osakeyhtiön verotusta varten verovelvollisen on selvitettävä, miten kirjan-
pidossa oleva kiinteistö liittyy harjoitettuun elinkeinotoimintaan. Jos kiinteis-
tön yksityiskäyttö osakkaalla on käsitelty luontoisetuna, luontoisedun arvo 
verotetaan palkkana. Jos kiinteistön yksityiskäyttöä ei ole yhtiön kirjanpidossa 
käsitelty palkkana eikä siitä ole toimitettu ennakonpidätystä, osakkaan on oi-
keuskäytännön mukaan yleensä katsottu saaneen etuuden osakkuusasemansa 
perusteella peiteltynä osinkona.535 
Kun asuintilat on rakennettu työsuhdeasunnoksi yhtiön yrittäjäperheelle, 
asuintilat kuuluvat tuloverotuksessa yhtiön liikeomaisuuteen, jos kiinteistön 
yksityiskäyttö on luontoisetuna ja luontoisedun arvo verotetaan palkkana.536 
Mikäli osakeyhtiön osakkaan kiinteistön yksityiskäyttöä ei ole käsitelty palkka-
na, kyseessä saattaa olla peitelty osinko.537
Arvonlisäverotusta käsittelevän KHO:n ratkaisun 28.4.2003 t. 1049 (LRS) mu-
kaan hankittaessa tavara yksityiskäyttöön eli AVL:n soveltamisalan ulkopuoli-
seen tarkoitukseen sen hankintahinnasta ei ole voinut tehdä lainkaan vähen-
nystä, vaikka tavaraa osaksi käytettäisiin myös liiketoiminnan vähennykseen 
oikeuttavaan tarkoitukseen. Hankintaan ei ole voinut soveltaa AVL 117 §:ää, 
eikä vähennystä ole voinut jakaa verottoman ja verollisen toiminnan kesken. 
Ratkaisussa yhtiö oli rakennuttanut omakotitalon omistajansa yksityiskäyttöön, 
534 Yksityisliikkeen omistajaa ei voida lukea liikkeensä henkilökuntaan EVL 53 §:ää sovellettaessa.   [http://www.vero.
fi/syventavat_veroohjeet/elinkeinoverotus/yhtenaista-misohjeet/Verohallinnon_yhtenais-tamisohjeet 2011/kohta 3.3 
Kiinteistö/3.3.1 Kiinteistön kuuluminen elinkeinotulolähteeseen] (1.2.2013.). 
535 [http://www.vero.fi/syventavat_veroohjeet/elinkeinoverotus/yhtenaistamisohjeet/Verohallinnon_yhtenaistamis-
ohjeet 2011/kohta 3.11 Peitelty osinko/Palkkaverotuksen ja osinkoverotuksen rajanvetoa] (1.2.2013).
536 Työsuhdeasunto-tapauksissa on verotuksen näkökulmasta otettava huomioon myös kokonaisharkinta. Joskus 
menettely viittaa siihen, että menettely ei vastaa asian varsinaista luonnetta ja tarkoitusta. Näin menettelyyn voidaan 
puuttua veronkiertosäädöksen ja peiteltyä osinkoa koskevan säädöksen nojalla. Ks. KHO 28.4.2010 t. 926 (LRS): 
A oli vuokrannut omistamansa huoneiston yhtiölle, jonka osakekannan A oli omistanut elokuuhun 2005 saakka 
kokonaan ja sen jälkeen 150 yhtiön 638 osakkeesta. Huoneisto oli vuokrattu yhtiölle työsuhdeasunnoksi. Yhtiö oli 
vuokrannut huoneiston edelleen A:n puolisolle B:lle työsopimuksen mukaisesti työsuhdeasunnoksi. Huoneistoa 
oli käytetty A:n ja B:n perheen yhteisenä vakituisena asuntona. KHO katsoi, että huoneisto ei ollut siirtynyt yhtiön 
määräysvaltaan siten, että sitä voitaisiin pitää työntekijän luontoisetuasuntona. Huoneiston vuokrausjärjestelyn oli 
katsottava tapahtuneen ensisijaisesti yhtiön osakkaan intressissä. Toteutettu järjestely ei siten vastannut asian varsi-
naista luonnetta ja tarkoitusta. Maksettu vuokra ei näin ollen ollut yhtiön elinkeinotulosta vähennyskelpoinen meno. 
Yhtiön osakkaalleen maksama huoneiston vuokra oli rahanarvoinen etuus, jonka yhtiö oli antanut osakkaan hyväksi 
osakkuusaseman perusteella. Verovuosi 2005.
537  [http://www.vero.fi/syventavat_veroohjeet/elinkeinoverotus/yhtenaistamisohjeet/Verohallinnon_ yhtenaistamis-
ohjeet  2011/kohta 3.11 Peitelty osinko/Palkkaverotuksen ja  osinkoverotuksen rajanvetoa] (1.2.2013).
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mutta osaa asuintilasta käytettiin myös yhtiön neuvottelutilaisuuksiin. Yhtiöllä 
ei ollut oikeutta vähentää hankinnan rakennuskustannuksiin sisältyvää arvon-
lisäveroa.  Ratkaisu on annettu ennen 1.1.2008 eli ennen nykyisten kiinteistöin-
vestointisäännösten voimaantuloa.538 Jos kiinteistö luetaan liikeomaisuuteen, 
ratkaisu voisi olla toisenlainen nykyiset kiinteistöinvestointisäännökset huomi-
oon ottaen.539 
Pikkujämsän esimerkissä ei kyseessä ole AVL:n vähennysoikeus, vaan kysy-
mys on siitä, voidaanko tilaan soveltaa kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön 
verotusta. Tuloverotuksessa liiketilojen lisäksi yrittäjäperheen asuntona toimi-
va kiinteistön osa luetaan liikeomaisuuteen. Myös arvonlisäverotuksessa koko 
kiinteistö voitaneen lukea liikeomaisuuteen, jos asunto on normaaliin työsuh-
deasuntoon verrattavissa, vaikka se on vähennykseen oikeuttamattomassa käy-
tössä.  
Etuna liikeomaisuuteen lukemisesta on se, että jos asuntona käytetty kiin-
teistön osa myöhemmin muutetaan verolliseen käyttöön, myös tästä osasta voi-
daan kiinteistöinvestointia tarkistaa. Jos kiinteistö on luettu asunnon osuudelta 
yksityisomaisuuteen, kiinteistöinvestointia ei voida tarkistaa verollisen osuuden 
kasvaessa myöhemmin.540 Tulkintaa liikeomaisuuteen lukemisesta tukee myös 
se, että arvonlisäverojärjestelmässä pyritään neutraalisuuteen. Tämä tulkinta 
toimii verovelvollisten eduksi, ja liiketoimintaa varten suoritetut kiinteistöinves-
toinnit tulevat laajasti vähennysoikeuden piiriin.
Kun yhtiö on rakentanut kiinteistön, lukenut sen liikeomaisuuteen ja myös 
omistaa kiinteistön, kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotus voidaan 
kohdistaa asumiskäytössä olevaan tilaan, sillä yhtiö ei voi asua kyseisessä ti-
lassa, vaan tilaa käyttää asuntonaan yrittäjäperhe. Kiinteistönhaltijan kannalta 
yrittäjäperheen asunto on siten vähennyskelvottomassa käytössä ja kiinteistön-
haltija suorittaa kiinteistöhallintapalvelut verovelvollisen ominaisuudessa. Jos 
yhtiö teettää näihin tiloihin omalla henkilökunnallaan kiinteistöhallintapalve-
luja ja palkkakustannukset ylittävät 50 000 euroa,541 yhtiön on suoritettava oman 
käytön veroa. Jos perheyhtiö on rakennusliike, se joutuu suorittamaan veroa 31a 
§:n perusteella kaikista vähennyskelvottomaan käyttöön suorittamistaan palve-
luista ilman 32 §:n 50 000 euron palkkakustannusrajaa.
Kun kiinteistö on yhtiön yrittäjäperheen työsuhdeasuntona ja asuintilojen 
vuokra on luettu osakkaan ennakonpidätyksen alaiseen palkkaan sekä siitä on 
538 Ks. HE 44/2007 vp, s. 28, jonka mukaan kiinteistöinvestointisäännösten mukaan tarkistaminen edellyttää, että 
elinkeinonharjoittaja on suorittanut kiinteistöinvestoinnin verollista tai verotonta liiketoimintaa varten. Tarkistamista 
ei suoriteta, jos kiinteistöinvestointi on alun perin tehty toimintaan, joka jää kokonaan arvonlisäverotuksen sovelta-
misalan ulkopuolelle. Tällöin kiinteistö ei kuulu elinkeinonharjoittajan liikeomaisuuteen vaan yksityisomaisuuteen. 
Tällaista toimintaa varten suoritetuista kiinteistöinvestoinneista ei voi tehdä vähennystä,  eikä niiden hankintaan 
sisältyvää veroa voi käytön muutosten johdosta myöhemminkään vähentää tarkistusmenettelyn avulla. Ne jäävät 
siten EUT:n ratkaisukäytännön mukaan kokonaan vähennys- ja tarkistusjärjestelmän ulkopuolelle. Samoin mene-
tellään sellaisen kiinteistöinvestoinnin kanssa, joka kohdistuu kiinteistön osaan, jota verovelvollinen ei ole lukenut 
liikeomaisuudeksi. [http:// fokus.-talentum.fi./arvonlisäverotus/luku 15 Vähennysoikeus/Vähennysoikeuden jaka-
minen/ Tavarat] (5.9.2014).
539  [http:// fokus.talentum.fi./arvonlisäverotus/luku 15 Vähennysoikeus/Vähennysoikeuden jakaminen/ Tavarat] (5.9.2014).
540 C-434/03 Charles ja Charles-Tijmens 20.1.2005, k. 80; HE 44/2007 vp, s. 11.
541 Raja Pikkujämsän kirjan julkaisuvuonna 2001 oli 180 000 markkaa. Vuoden 2002 alusta raja muutettiin 30 500 
euroksi.
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suoritettu ennakonpidätys tai tiloista on peritty käypä vuokra, tässä mielessä 
myös arvonlisäverotuksessa arvonlisäverodirektiivin edellyttämä liiketoimin-
nan jatkuva tulonsaantitarkoitus täyttynee. Vuokraus on vastikkeellista, mitä 
EUT:n oikeuskäytännön perusteella direktiivin liiketoiminnan katsotaan edel-
lyttävän. Lisäksi vastikkeeseen liittyy välitön yhteys maksun ja saadun edun 
välillä. Ellei yrittäjäperheen asunnosta peritä vuokraa eikä vuokraa lueta enna-
konpidätyksenalaiseen palkkatuloon, tuloverotuksen osakkuusaseman perus-
teella saatua etuutta verotetaan peiteltynä osinkona, eikä sitä voitane rinnastaa 
vastikkeeseen.
Näitä edellisen kappaleen jatkuvan tulonsaantitarkoituksen ja vastikkeel-
lisuuden vaatimuksia ei liene tässä esimerkkitapauksessa tarpeen edes tutkia 
silloin, kun koko kiinteistö on luettu liikeomaisuuteen. Tällöin yrittäjäperheen 
asunto kuuluu arvonlisäverotuksessa liikeomaisuuden vähennyskelvottomaan 
osaan, johon kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotusta voidaan sovel-
taa suoraan 32 §:n perusteella. Jatkuvan tulonsaantitarkoituksen ja vastikkeelli-
suuden edellytykset tulevat tarkasteltaviksi vain silloin, kun ei ole täysin selvää, 
harjoittaako kiinteistönhaltija toimintaa verovelvollisen ominaisuudessa.
 Jos perheyhtiön yrittäjäperheen asuntokiinteistö on rakennettu yrittäjäper-
heen yksityisillä varoilla ja kiinteistö kuuluu yrittäjäperheen yksityisomaisuu-
teen, asuinkiinteistön rakentamiskuluja ei voida sisällyttää liikeomaisuuteen ja 
kysymykseen ei myöskään voi tulla kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön 
verotus. 
12.1.3 Kiinteistö kesämökkinä, vapaa-ajan asuntona tai alihintaan 
vuokrattuna
Kiinteistön käyttöön asuntona liittyy myös kysymys siitä, mitä tarkoitetaan 
asunnolla. Tulkinnanvaraista on, tarkoitetaanko asunnolla vain vakituista asun-
toa vai myös esimerkiksi kesämökkiä. Hallituksen esityksissä ja Verohallituksen 
ohjeessa ei ole otettu kantaa tähän. 
Pikkujämsän mukaan direktiivin sääntely huomioon ottaen asia tulisi tulki-
ta niin, että myös kesämökkiä pidetään asuntona. Samaa lopputulosta voidaan 
puolustaa muiden kotimaisten oikeuslähteiden valossa. Lainsäätäjä ei liene tar-
koittanut kesämökkeihin kohdistuvia kiinteistöhallintapalveluita oman käytön 
verotuksen piiriin. Samoin AVL 32 §:n sanamuodon mukainen tulkinta sulkee 
pois kaikki muussa kuin kiinteistönhaltijan omassa käytössä olevat kiinteistöt 
ja huoneistot. Tästä syystä esimerkiksi perheenjäsenten tai muiden henkilöiden 
käyttämät kiinteistöt ja huoneistot voisivat kuulua kiinteistöhallintapalvelujen 
verotuksen piiriin. AVL:n sääntelyä on tulkittava laajasti. Jos kiinteistö on per-
heenjäsenen tai muun henkilön käytössä eikä omistaja peri käytöstä maksua, ei 
verotusedellytyksiä ole.542  
Pikkujämsän kanta vaikuttaa tietyiltä osin perustellulta. Hallituksen esityk-
sen (88/1993 vp) mukaan yksityishenkilö ei ole verovelvollinen omistamallaan 
tai vuokralle ottamallaan asuinkiinteistöllä suorittamistaan kiinteistöhallin-
542 Pikkujämsä 2001, s. 477.
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tapalveluista. Toisaalta kiinteistöhallintapalvelujen oma käyttö on AVL 1.2 §:n 
mukaan verollista huolimatta siitä, käytetäänkö kiinteistöä liiketoiminnassa vai 
ei. Suomen oikeuskäytännössä onkin EU-oikeuden tulkintavaikutus huomioon 
ottaen katsottu, että veron suorittamisvelvollisuus ei koske palveluja, jotka suo-
ritetaan muussa kuin verovelvollisen ominaisuudessa. Lisäksi oikeuskäytännön 
mukaan kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotusta voidaan soveltaa 
vain silloin, kun kiinteistöä käytetään arvonlisäverodirektiivissä tai AVL:ssa 
tarkoitetussa liiketoiminnassa, joka direktiiviin tai AVL:iin sisältyvän erityissää-
döksen nojalla on vapautettu verosta (KHO 10.12.2013 t. 3862 LRS). 
Tällaista toimintaa kiinteistön hallinta ja käyttö kesämökkinä eivät ole, ellei 
toimintaa harjoiteta jatkuvassa tulonsaantitarkoituksessa eikä toiminta ole vas-
tikkeellista, mitä liiketoiminnalta edellytetään.543 Jatkuvaa tulonsaantitarkoitus- 
ja vastikkeellisuusvaatimusta voitaneen soveltaa myös yksityishenkilöiden ja 
elinkeinonharjoittajien yksityisomaisuuteen kuuluviin asuntoihin ja kesämök-
keihin. 
Jos asunnot ovat omassa asumiskäytössä eikä tiloja vuokrata vastiketta vas-
taan kenellekään, tiloihin kohdistuvat kiinteistöhallintapalvelut voidaan jättää 
oman käytön verotuksen ulkopuolelle, koska kyseessä ei ole liiketoiminnan 
harjoittaminen eikä verovelvollisena toimiminen. Jos taas kesämökki kuuluu 
yrityksen liikeomaisuuteen ja se on 114 §:n mukaisessa vähennysrajoitusten alai-
sessa käytössä, 32 §:ää tulisi soveltaa säädöksen muiden soveltamisedellytysten 
vallitessa. 
Tapauksessa, jossa kiinteistönhaltija vuokraa omistamansa asunto-osakeyh-
tiön osakkeen, kiinteistön tai sen osan lähisukulaiselleen tai muulle läheiselleen 
käypää vuokraa alempaan hintaan544 esimerkiksi perien vuokrana vain yhtiö-
vastikkeen suuruisen summan, 32 §:ää voitaneen soveltaa. 
Siltä osin kuin tällaiseen vuokratuloon kohdistuvat menot ovat suuremmat 
kuin vuokratulot, menot vähennetään tuloverotuksessa muista pääomatulois-
ta ja alijäämähyvityksen kautta myös ansiotuloista menevästä verosta. Jos taas 
peritty vuokra on perhe- tai muista erityisistä syistä käypää vuokraa alempi, 
kyseessä ei tuloverotuksessa ole kuitenkaan tulonhankkimistoiminta. Kulut 
voidaan Verohallinnon henkilöverotuksen käsikirjan mukaan tällöin vähentää 
vain saadun tulon määrään saakka. Jos asunto esimerkiksi vuokrataan omille 
lapsille käypää hintaa alemmasta vuokrasta, ei vuokrauksesta jää, eikä ole tar-
koituskaan jäädä, veronalaista tuloa. Jos nämä kulut ylittävät tulot, ei niitä käsi-
kirjan mukaan huomioida vähennyksenä [näin KHO 29.4.2003 t. 1064 (LRS)].545  
Tuloverotuksen ratkaisu ei tarjonne paljonkaan apua AVL:n kiinteistöhal-
lintapalvelujen oman käytön verovelvollisuutta ratkaistaessa. Tuloverotuksessa 
lain valinnalla (esim. TVL, EVL, MVL) ratkaistaan yleensä vain se, miten vero-
543  C-141/00 Ambulanter Pflegedienst Kügler GmbH (2002) Kok., I–06833, k. 28; yhdistetyt asiat C-394/04 ja C-395/04 
15.9.2005 Diagnostiko & Therapeftiko Kentro Athinon – Ygeia AE (Ygeia) 15.9.2005, k. 46.
544 Ks. tarkemmin sukulaiselle alihintaan vuokrattuun asuntoon liittyvistä verotusongelmista, Linnakangas Verotus 
2003, s. 344–350.
545 Ks. Verohallinnon ohje 5.1.2012, s. 81; Linnakangas Verotus 2003, s. 247, jossa hän katsoo, että eri osapuolten kannalta 
parempaan, joustavampaan ja ymmärrettävämpään tulokseen päädytään pitämällä läheisvuokrausta tulonhankki-
mistoimintana siltä osin kuin siitä syntyy nettotuloa. 
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tettava tulo lasketaan, ei niinkään sitä, onko tulo veronalaista. Siitä, että tulo-
verotuksessa tällaista vuokrausta ei pidetä tulonhankkimistoimintana, ei voida 
tehdä johtopäätöksiä arvonlisäverotukseen, jossa sekä direktiivin että AVL:n lii-
ketoiminnan ja verovelvollisen käsitteet ovat laajat.  
Anttilan mukaan tuloverotus ja arvonlisäverotus eivät yritysten perusliiketoi-
mien kannalta yleensä eroa luonteiltaan sillä tavoin, että erolla voitaisiin perus-
tella erilaisia tulkintoja. EU-oikeus, lähinnä direktiivin tulkintavaikutus, voivat 
kuitenkin aiheuttaa rajoituksia yhdenmukaiselle tulkinnalle.546 Myöskään liike-
toiminnan käsitteellä ei ole merkitystä, koska kiinteistöhallintapalvelujen oman 
käytön verotusta sovelletaan AVL 1.2 §:n mukaan myös silloin, kun toiminta ei 
tapahdu liiketoiminnan muodossa. Verovelvollisuutta harkittaessa on lähtökoh-
daksi otettava 32 §:n tavoite ja tarkoitus sekä EU-oikeuden vaatimukset. 
direktiivin säännösten tavoitteista ja yleisestä rakenteesta johdettavana pe-
rusperiaatteena on se, että kaikki vastikkeelliset tavaroiden luovutukset ja palve-
lujen suoritukset ovat arvonlisäveron alaisia (2 artikla). Siksi direktiivin mukai-
sesti arvonlisäverovelvollisuutta on tulkittava laajasti.547 EUT:n oikeuskäytännön 
edellyttämän jatkuvan tulonsaantitarkoituksen ja vastikkeellisuusvaatimuksen 
sekä välittömän yhteyden maksun ja saadun edun välillä tällainen vuokraustoi-
minta täyttänee. Kiinteistönhaltija toimii tällöin verovelvollisen ominaisuudessa 
ja voi joutua kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotuksen kohteeksi, jos 
hän suorittaa kiinteistöön kiinteistöhallintapalveluita, ja palkkakustannukset 
sosiaalikuluineen ylittävät kalenterivuodessa 50 000 euroa.
Palvelujen hankintaneutraalisuuden turvaaminen oli perussyy 32 §:n sää-
tämiselle. Siksi kilpailuneutraalisuuden toteutuminen on vahva periaate, joka 
tukee tätä tulkintaa, kun myöskään EU-oikeus ei asettane esteitä. Vaikka tulo-
verotuksessa tällaista toimintaa ei pidetä tulonhankkimistoimintana, direktii-
vin liiketoiminnan raja kuitenkin ylittyy. Jos kiinteistön vuokrauksesta ei peritä 
vuokraa, tilanne on toinen.  EUT:n oikeuskäytännön mukaan liiketoiminnal-
ta edellytetään vastikkeellisuutta ja vastikkeelta puolestaan välitöntä yhteyttä 
maksun ja saadun edun välillä. Ellei vastiketta peritä, toiminta ei tapahdu EUT:n 
oikeuskäytännön548 mukaan liiketoiminnan muodossa, eikä AVL 32 §:ää voida 
soveltaa.
12.1.4 Omana asuntona käyttämisen pääasiallisuus    
Kiinteistön omistajan tai haltijan ei ole suoritettava veroa AVL 32.2 §:n 1 kohdan 
mukaan, jos hän käyttää kiinteistöä pääasiallisesti asuntonaan. Lainkohdasta ja 
hallituksen esityksestä 88/1993 vp ei ilmene, mitä pääasiallisuudella tarkoitetaan. 
Lähtökohtana arvioitaessa pääasiallisuutta voisi Pikkujämsän mukaan olla pinta-
alojen suhde. Pikkujämsän mukaan kiinteistöä voidaan katsoa käytettävän oma-
na asuntona, jos muussa käytössä olevien tilojen osuus kiinteistön pinta-alasta 
on alle puolet. Esimerkiksi jos lääkäri käyttää rakennusta omana ja perheensä 
546 Anttila Verotus 2005, s. 145.
547 C-149/97 The Institute of the Motor Industry (1998) Kok., I–07053, k. 43.
548 Näin esim. C-110/94 Intercommunale voor Zeewaterontzilting (INZO) (1996) Kok., I–857.
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asuntona sekä vastaanottotiloina ja vastaanottotilojen osuus kokonaispinta-alasta 
on alle puolet, kiinteistöä voidaan katsoa käytettävän pääasiallisesti asuntona.549 
Pikkujämsän esimerkkiä, jossa vastaanottotilojen osuus kokonaispinta-alas-
ta on alle puolet ja jossa kiinteistöä voidaan katsoa käytettävän pääasiallisesti 
asuntona, on syytä tarkentaa. Kiinteistönä arvonlisäverotuksessa pidetään myös 
rakennusta tai sen osaa. Pienimpänä hakeutumisyksikkönä voi kiinteistön käyt-
töoikeudesta verovelvolliseksi hakeuduttaessa olla KHO:n ratkaisun 15.11.1996 
t. 3563 (ATK) mukaan muukin tila kuin yhtiöjärjestyksen mukainen huoneisto. 
Tilalta edellytetään, että kyseessä on selvästi erotettava, toiminnallisen kokonai-
suuden muodostava osa. Tätä tilakäsitettä voidaan soveltaa myös muihin kiinteis-
töihin ja arvonlisäverotuksen tapauksiin kuin verovelvolliseksi hakeutumiseen.  
 Kun lääkäri käyttää asuntoaan vastaanottotiloina, olipa kyseessä sitten kiin-
teistö tai asunto-osake, on vastaanottotilojen jo asiakkaan intimiteettisuojan joh-
dosta oltava omasta asunnosta erilliset. Tällöin kyseessä on selvästi erotettava, 
toiminnallisen kokonaisuuden muodostava osa kiinteistöstä. Omana asuntona 
pidetään tällöin vain varsinaisessa asumiskäytössä olevia tiloja. Vastaanottotiloja 
ei voida käyttää asuntona, vaan ne ovat potilastietojen salassapitovelvollisuuden 
johdosta ja hygieniasyistä pelkästään vastaanottokäytössä. Asunnosta erilliset 
vastaanottotilat voivat olla lääkärin elinkeinotoimintaan kuuluvia varoja, ja nii-
den kulut lääkäri voi vähentää tuloverotuksessaan.  
Anttilan näkemyksen ja Verohallituksen muistion vähennysten jakoperiaattei-
den mukaisesti myös kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön veron laskemi-
sessa palvelun suorittaminen tulisi kohdistaa ensisijaisesti yksittäiseen tilaan. 550 
Tavoitteena on selvittää, mihin tilaan palvelu todellisuudessa suoritetaan. Kun 
kiinteistö voidaan jakaa omana asuntona käytettäviin tiloihin ja muussa käy-
tössä oleviin vastaanottotiloihin, myös kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön 
verotusta tulisi soveltaa vain vastaanottotiloihin ja itse suoritetut kiinteistöhal-
lintapalvelujen palkkakustannukset tulisi kohdistaa näihin verottomiin tiloihin.
Toisenlainen tilanne voi olla kyseessä silloin, kun verotonta toimintaa harjoit-
tava yksityisyrittäjä, kuten esimerkiksi laillistettu hieroja, harjoittaa toimintaan-
sa omassa asunnossaan. Hän käyttää yhtä asuntonsa huonetta vastaanottotilana. 
Huone on muulloin normaalissa asumiskäytössä. Tähän tilanteeseen voidaan so-
veltaa asumiskäytön pääasiallisuuskäsitettä ja tilojen käytön arviointia pinta-alan 
perustella, koska kaikki tilat ovat asumiskäytössä. Kiinteistöhallintapalvelujen 
oman käytön verotusta ei voida tässä tapauksessa soveltaa vastaanottohuonee-
seen, jota käytetään sekä liiketoiminnassa että omana asuntona ja jonka liiketoi-
mintakäytön osuus on alle puolet koko kyseisen tilan käytöstä. 
Useimmiten tilat pystytään jakamaan todellisen käytön perusteella erillisiksi 
oman asunnon ja muun käytön tiloiksi. Tätä jakoa tulisi käyttää ensisijaisesti, ja 
mahdollista oman käytön verotusta tulisi soveltaa muun kuin asumiskäytön ti-
loihin kohdistuvissa kiinteistöhallintapalveluissa. Tätä kantaa tukee myös AVL 
32 §:n säätämisen tarkoitus, palvelujen hankintaneutraalisuuden toteuttaminen. 
549 Pikkujämsä 2001, s. 478.
550 Ks. Anttila Verotus 1994, s. 67; Verohallituksen muistio 30.3.1998, s. 3–4.
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Ellei todellisen käytön mukaista jakoa pystytä tekemään, voitaneen laskea 
kiinteistön verollisen ja verottoman käytön suhdeluvut ja jakaa kiinteistöhallin-
tapalvelut tässä suhteessa verolliseen ja verottomaan tilaan kohdistuviksi. Vain 
silloin kun samaa tilaa käytetään omana asuntona ja muussa verottomassa toi-
minnassa, tilan käyttöä arvioidaan oman asunnon pääasiallisuuden perusteella 
esimerkiksi tilan ajallisen käyttämisen perusteella.  Esimerkkinä tällaisesta jaos-
ta voidaan mainita tilanne, jossa kiinteistönhaltijan oman asunnon tietty huone 
on asumiskäytössä 18/24 tuntia vuorokaudessa sekä viikonloput ja loma-ajat. 
Huoneesta on tällöin yli puolet asumiskäytössä, eikä kiinteistöhallintapalvelujen 
oman käytön verotusta voida soveltaa. Jos taas huonetta käytetään pääasiallises-
ti osittaisen asumiskäytön lisäksi myös muussa kuin asumiskäytössä, oman käy-
tön verotusta voidaan soveltaa. Tässä tapauksessa kiinteistöhallintapalvelujen 
oman käytön verotuksen konkretisoituminen on lähinnä teoreettista. 
Myös KHO kehottaa ratkaisussaan 26.3.2010 t. 640 (LRS) jakamaan erilai-
sessa käytössä olevat kiinteistöt veron laskemista varten käyttötarkoituksen 
osoittamassa suhteessa. KHO:n mukaan säätiön koulutustoiminnan käyttä-
miin kiinteistöihin kohdistuvia kiinteistöhallintapalveluita ei suoritettu vero-
velvollisen ominaisuudessa, kun taas kuntoutustoiminnan käytössä oleviin 
kiinteistöihin kohdistuvat kiinteistöhallintapalvelut suoritettiin verovelvolli-
sen ominaisuudessa. KHO katsoi, että siltä osin kuin säätiön ei ole suoritettava 
kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön veroa toiminnoissa käytettävistä kiin-
teistöistä, oman käytön veroa ei ole suoritettava myöskään sellaisista säätiön ja 
yhteispalvelujen käytössä olevista kiinteistöistä, jotka palvelevat tällaista toi-
mintaa. Tämän johdosta säätiön ja yhteispalvelujen käytössä olevat kiinteistöt 
on kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön veroa laskettaessa jaettava edellä 
mainittuihin toimintoihin. Jako tulee suorittaa tilojen käyttötarkoitusten osoit-
tamassa suhteessa. 
12.2 VäHäinen omA käYttö
Verovelvollisten lukumäärän rajoittamiseksi kiinteistöhallintapalvelujen 
oman käytön verotus edellyttää, että omien töiden arvo ylittää tietyn alarajan. 
Hallinnolliset syyt puoltavat sääntelyä, mutta merkitystä on myös sillä, että 
merkittäviä kilpailuvääristymiä syntyy vasta silloin, kun oma tuotanto on huo-
mattavaa. Rajana on pidetty määrää, jolla työllistetään täysipäiväisesti ainakin 
yksi työntekijä. Näin ollen veroa ei ole suoritettava, jos kalenterivuoden aikana 
suoritetuista kiinteistöhallintapalveluista aiheutuneet palkkakustannukset so-
siaalikuluineen alittavat 50 000 euroa (32.2 § 2 k.).551 Alarajan käyttämisellä ei ole 
arvioitu olevan kilpailuneutraalisuuden kannalta merkitystä.552
Rajaan luetaan mukaan ennakonpidätyksen alaiset palkkakustannukset ja 
ennakonpidätyksen alaiset luontoisedut, jotka otetaan huomioon ennakonpidä-
tysarvon mukaisina, sekä sosiaalikustannukset, joilla tarkoitetaan palkkakus-
551 HE 88/1993 vp, s. 61.  
552 HE 123/2010 vp, s. 2.
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tannuksiin perustuvia julkisoikeudellisia tai sopimuksiin perustuvia pakollisia 
maksuja, kuten työnantajan vakuutus- ja sosiaaliturvamaksuja. Rajaan lasketaan 
ohjeen mukaan esimerkiksi talonmiehen, isännöitsijän, siivoojan, remonttimies-
ten ja tilintarkastajien sekä heidän kesäsijaistensa palkkauksesta aiheutuneet 
kustannukset. Sen sijaan asuntoyhtiön hallituksen jäsenten kokouspalkkiota ei 
oteta huomioon. Jos työntekijän palkkakustannukset kohdistuvat kiinteistöhal-
lintapalvelujen lisäksi myös muihin tehtäviin, kiinteistöhallintapalveluihin koh-
distuva osuus palkkakustannuksista arvioidaan noudattaen jakoperustetta, joka 
johtaa mahdollisimman oikeaan lopputulokseen. 
Kulukorvauksia, kuten matka- ja kilometrikorvauksia tai päivärahoja, ei pi-
detä palkkana tai sosiaalikustannuksina vaan korvauksina aiheutuneista kus-
tannuksista, eikä niitä oteta huomioon rajaa laskettaessa.553 
Euromääräinen raja on haltijakohtainen. Kiinteistönhaltijan hallitessa usei-
ta kiinteistöjä raja määräytyy kaikilla kiinteistöillä suoritetuista kiinteistöhal-
lintapalveluista aiheutuvien palkkakustannusten yhteismäärän perusteella.554 
Verovelvollisuusryhmä on yksi verovelvollinen laskettaessa kiinteistöhallinta-
palvelujen oman käytön verotuksen alarajaa. KHO on katsonut päätöksessään 
22.3.2006 t. 640 (LRS) näin, vaikka ryhmään kuuluvat elinkeinonharjoittajat hal-
litsivat kiinteistöjä sekä huolehtivat näiden palvelujen suorittamisesta.
Verovapauden rajaa laskettaessa otetaan huomioon 32 §:n sanamuodon mu-
kaan kaikista kiinteistöhallintapalveluista aiheutuvat palkkakustannukset. 
Merkitystä ei olisi sillä, kohdistuvatko palvelut verolliseen vai verottomaan ti-
laan. Koska verovelvollisuus ei ole kiinteistö- vaan haltijakohtainen ja verovel-
vollisuusryhmissä ryhmäkohtainen, alaraja määräytyy kaikilla kiinteistöillä 
suoritetuista kiinteistöhallintapalveluista aiheutuvien palkka- ja sosiaalikulu-
jen yhteismäärän perusteella. Tulkinta perustuu lain sanamuotoon. Myöskään 
verotuksen tarkoitus ja tavoitteet tai hallinnolliset syyt eivät puolla muunlaista 
tulkintaa. Siksi alarajaa laskettaessa otetaan huomioon myös palvelujen suorit-
tamisesta aiheutuneet palkkakustannukset sosiaalikuluineen, vaikka palvelut 
kohdistuisivat vähennyskelpoisessa käytössä oleviin kiinteistöihin eikä niistä 
siksi tarvitse suorittaa oman käytön veroa.555  
Verohallinnon 15.11.2010 antaman ohjeen mukaan säädöstä voidaan soveltaa 
verovelvollisiin siten, että näitä kaikkia palkkakustannuksia ei oteta huomi-
oon. Palkkakustannuksiksi luetaan rajaa laskettaessa ainoastaan niihin töihin 
liittyvät kustannukset, jotka kohdistuvat vähennykseen oikeuttamattomassa 
käytössä oleviin tiloihin.556 Tällöin kiinteistöhallintapalveluista ei tarvitse suo-
rittaa oman käytön veroa, jos omana käyttönä verotettavat palkkakustannukset 
ovat enintään 50 000 euroa. Tämä tulkinta mahdollistaa palvelujen tuottamisen 
verotta esimerkiksi silloin, kun tilat ovat hakeutumisen kautta vähennykseen 
oikeuttavassa käytössä eikä kiinteistönhaltija myy kiinteistöhallintapalveluita 
ulkopuolelle.
553 Verohallinnon ohje 15.11.2010, s. 2. 
554 HE 88/1993 vp, s. 61.
555 Pikkujämsä 2001, s. 481–482; Kallio ym. 2012, s. 228–229.
556 Verohallinnon ohje 15.11.2010, s. 3.
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Vain ne palkkakustannukset, jotka kohdistuvat kalenterivuoden aikana suo-
ritettuihin kiinteistöhallintapalveluihin, lasketaan 50 000 euron rajaan mukaan. 
Kansaneläkelaitoksen suorittamaa sairausajan palkkaa ei oteta laskennassa 
mukaan. Rajaan lasketaan siten kalenterivuodelta kirjanpitoon kirjatut suorite-
perusteiset palkat sosiaalikuluineen. Tilinpäätöksessä jaksotettuja lomapalkan 
velkakirjauksia ei vähennetä palkoista. Myöskään edellisenä vuonna suoritet-
tuihin palveluihin kohdistuvia palkkoja sosiaalikuluineen ei oteta huomioon 
seuraavan kalenterivuoden palkkakustannuksia laskettaessa, vaikka maksu on 
tapahtunut kalenterivuonna. Jos kiinteistöhallintapalvelujen omasta käytöstä on 
suoritettava arvonlisäveroa, vero voidaan kuitenkin käytännössä maksaa palk-
kojen maksun ajankohdan mukaan.557  Kun työntekijän työpanoksesta kohdis-
tuu osa muihin kuin kiinteistöhallintapalveluihin, alarajaa laskettaessa otetaan 
palkoista ja sosiaalikuluista huomioon vain kiinteistöhallintapalveluja vastaava 
osuus. Jakoperusteena käytetään työn kohdistumista, mutta tarvittaessa jakope-
ruste voidaan arvioida.
Rotherin mukaan monet kiinteistöhallintapalvelujen ongelmakohdista pois-
tuisivat, jos verovelvollisuuden täyttymiselle asetettaisiin raja, jossa kilpailun 
voitaisiin aikaisintaan katsoa vääristyvän. Rajana voitaisiin hänen mukaansa 
soveltaa AVL 3 §:n vähäisen toiminnan rajaa, koska tämän suuruisen kilpailu-
vääristymän AVL muutoinkin hyväksyy.558 Rotherin ehdottama vähäisen toi-
minnan tilikauden liikevaihdon raja559 vaikuttaa alhaiselta, koska tilikauden 
liikevaihtoa laskettaessa liikevaihtoon lasketaan mukaan myös kiinteistön tai 
siihen kohdistuvien oikeuksien luovutukset. Raja ylittyisi helposti, ja kiinteis-
töhallintapalvelujen omasta käytöstä verovelvollisten lukumäärä kasvaisi tun-
tuvasti. Hallituksen esityksen (88/1993 vp.) mukaan kiinteistöhallintapalvelujen 
oman käytön verotus tulee kyseeseen nimenomaan hallinnollisista syistä vain 
silloin, kun palkkakustannukset sosiaalikuluineen ylittävät 120 000 markkaa 
(nykyisin 8 500 euroa). 
Nykyisen palkkakustannusrajan käyttämisellä rajataan verotuksen ulko-
puolelle vähäisessä määrin kiinteistöhallintapalveluita suorittavat kiinteistön-
haltijat ja estetään heidän verovelvolliseksi rekisteröitymistarpeensa. Haittana 
palkkakustannusrajan käyttämisestä on se, että kiinteistönhaltijan on seuratta-
va rajan täyttymistä koko tilikauden ajan ja ilmoittauduttava verovelvolliseksi, 
kun raja ylittyy. Raja voi aiheuttaa verosuunnittelua, sillä palkkakustannusrajaa 
seuraamalla voi tietyissä tilanteissa vaikuttaa rajan ylittymiseen. Toisaalta raja 
voi helposti ylittyä, ellei verosuunnittelua tehdä ja rajan ylittymistä estetä. Rajan 
ylittyminen aiheuttaa rekisteröitymisvelvoitteen sekä edellyttää veron ilmoitta-
mista ja maksamista. Kiinteistönhaltijan on lisäksi annettava seuraavana vuon-
na toiminnan lopettamisilmoitus Verohallinnolle päästäkseen pois verovelvol-
listen rekisteristä, jos kiinteistönhaltija katsoo verovelvollisuuden edellytysten 
lakanneen. 
557 Kallio ym. 2012, s. 229; Verohallinnon ohje 15.11.2010, s. 4.
558 Rother 2003, s. 288. 
559 1.1.2004 alkaen raja on ollut 8 500 euroa.  
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12.3. kiinteiStöHALLintApALVeLUjen mYYmiSen 
VAikUtUS 
Jos kiinteistönhaltija myy kiinteistöhallintapalveluja ulkopuolisille, velvollisuus 
suorittaa veroa vastaavista omaan käyttöön otetuista kiinteistöhallintapalveluis-
ta määräytyy AVL 22 §:n yleissäädöksen perusteella. Nämä myyjät ovat vero-
velvollisia suoraan myynnin perusteella, ja heidän velvollisuutensa suorittaa 
veroa kaikkien palvelujen omasta käytöstä määräytyy 22.1–2 §:n pääsäännön 
mukaisesti.560 Tällöin kiinteistöhallintapalveluita myyvät verovelvolliset suorit-
tavat oman käytön veroa itse suorittamistaan kiinteistöhallintapalveluista, jotka 
kohdistuvat muussa kuin vähennykseen tai palautukseen oikeuttavassa käytös-
sä olevaan kiinteistöön, eikä palkkakustannusrajalla ole vaikutusta verovelvol-
lisuuteen.561 
Kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotusta ei kuitenkaan tietyissä 
verottoman toiminnan tilanteissa voida enää nykyisin soveltaa, vaikka kiinteis-
tönhaltija myy kiinteistöhallintapalveluita ulkopuolisille. Syynä verottomatta 
jättämiseen on AVL 22 §:n soveltamisalue. 
AVL:n alkuperäisen 22.1 §:n (1501/1993) 3 kohdan mukaan palvelun ottamisella omaan käyt-
töön tarkoitettiin, että elinkeinonharjoittaja suoritti tai muulla tavalla luovutti palvelun muu-
hun kuin vähennykseen oikeuttavaan käyttöön. Säädöksen 2 momentin 2 kohdan mukaan 
palvelun oman käytön verotusta sovellettiin vain, jos itse suoritettu palvelu oli suoritettu 
verollisen liiketoiminnan yhteydessä ja elinkeinonharjoittaja myi vastaavia palveluja ulko-
puolisille. AVL 22 §:n (1501/1993) 1 ja 2 momenttia on muutettu lailla 1486/2004.  
Lakimuutosta käsittelevän hallituksen esityksen mukaan kuudennen arvonlisäverodirektii-
vin 6 artiklan 2 kohdan b alakohdan (nykyisin 26 artiklan b alakohta) mukaan vastiketta vas-
taan suoritettuihin palveluihin on rinnastettava verovelvollisen vastikkeettomasti omaan 
tai henkilöstönsä yksityiseen käyttöön tai yleensä yritykselle kuulumattomiin tarkoituksiin 
suorittamat palvelut.562 
AVL:n palvelujen oman käytön verotus oli ennen lakimuutosta laajempaa kuin 
direktiivin säätelemä 26 artiklan perusmalli. AVL:ssa verotus kattoi ennen laki-
muutosta tietyin edellytyksin myös verovelvollisen verotonta elinkeinotoimin-
taa varten suorittamat palvelut sekä tietyt ei-verovelvollisten suorittamat kiin-
teistöihin liittyvät palvelut. direktiivin 26 artiklaan sisältyvän perussäädöksen 
mukaan oman käytön verotusta voidaan soveltaa vain palvelujen suorittamiseen 
yksityiskäyttöön tai muutoin muuhun kuin elinkeinotoiminnan tarkoituksiin. 
AVL erosi näiltä osin direktiivistä.
direktiivi sallii kuitenkin neutraalisuussyistä myös elinkeinotoimintaa var-
ten tuotettujen palvelujen verotuksen (26 artiklan 2 kohta), mikä on tarkoitettu 
560 HE 88/1993 vp, s. 53 ja 61.
561 HE 88/1993 vp, s. 61.
562 HE 283/1994 vp, s. 31.
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poikkeukselliseksi menettelyksi. Ei-verollista elinkeinotoimintaa varten itse tuo-
tettujen palvelujen oman käytön verotusta voidaan perustella neutraalisuudella. 
Itse tuotetut ja ostetut palvelut on haluttu saattaa verotuksellisesti samaan ase-
maan. AVL 22 § ennen lakimuutosta 1486/2004 oli tämänkaltainen. Sääntelyyn 
liittyi kuitenkin eräitä ongelmia.563 Näiden ongelmien ratkaisemiseksi säädettiin 
lakimuutos 1486/2004, jossa tällaisten palvelujen oman käytön verotuksesta luo-
vuttiin. Muutos tuli voimaan 1.1.1995.  
Muutoksen myötä AVL 22 §:ssä tarkoitettu oman käytön verotus kohdistuu 
vain sellaisiin itse suoritettuihin palveluihin, jotka otetaan omaan tai henki-
lökunnan yksityiskäyttöön, luovutetaan vastikkeetta tai alivastikkeelliseen 
hintaan tai otetaan AVL 114 §:ssä tarkoitettuun vähennysrajoitusten alaiseen 
käyttöön. Neutraalisuusnäkökohdat edellyttivät myös 32 §:n kiinteistöhallinta-
palvelujen oman käytön verotuksen erityissääntelyn säilyttämistä muuttumat-
tomana, koska siihen ei liittynyt ongelmia.564 Kiinteistöhallintapalvelujen oman 
käytön verotusta sovelletaan siten edelleen verottomiin kiinteistöihin, jotka voi-
vat olla sekä arvonlisäverotuksen soveltamisalan ulkopuolelle jäävän toiminnan 
käytössä että soveltamisalaan kuuluvassa mutta verottoman tai palautukseen 
oikeuttavan toiminnan käytössä.  
Lisäksi 1.1.2008 voimaan tulleella lainmuutoksella AVL 22 §:n alivastikkeel-
listen luovutusten säännöksiä muutettiin arvonlisäverodirektiivin ja sitä täyden-
täneen ns. järkeistämisdirektiivin mukaiseksi.  Silloin AVL 22.1 §:stä poistettiin 
viittaus käypää arvoa huomattavasti alempaa vastiketta vastaan tapahtuviin 
luovutuksiin. Momentin sanamuotoa selkeytettiin siten, että palvelun vastik-
keettomasta luovutuksesta liiketoiminnan tarkoitukseen ei suoriteta veroa oma-
na käyttönä. Muutos vastasi EUT:n ja KHO:n vakiintunutta oikeuskäytäntöä.565 
Sanamuodon selkeyttämiseksi vastikkeettomia luovutuksia koskevat säännök-
set siirrettiin momentin 1 kohtaan, jonka sanamuoto yhtenäistettiin muutoinkin 
direktiivin 26 artiklan 1 kohdan b alakohdan kanssa.  
Kun kiinteistönhaltija harjoittaa AVL 4 luvun verotonta liiketoimintaa ja tätä 
toimintaa varten suoritetuista kiinteistöhallintapalveluista aiheutuvat työnteki-
jöiden palkkakustannukset eivät ylitä 50 000 euron rajaa, AVL 22 §:ää ei voida 
soveltaa, vaikka kiinteistönhaltija myy kiinteistöhallintapalveluita.  Syynä tähän 
on se, että kiinteistönhaltijan omalla palkatulla henkilökunnalla tekemät kiin-
teistöhallintapalvelut eivät ole kohdistuneet AVL 22 §:n mukaiseen käyttöön, 
sillä kiinteistöhallintapalvelut eivät tapahdu AVL 22.1 §:n 1 kohdassa tarkoite-
tulla tavalla yksityiseen kulutukseen tai muutoin muuhun kuin liiketoiminnan 
tarkoitukseen.566  
563 Hallituksen esityksen 283/1994 vp, s. 31 mukaan esim. verottoman rahoitus- tai vakuutustoiminnan yhteydessä 
tuotetut erilaiset sisäiset palvelut olivat verottomia. Siten verotus kohdistui ennen lakimuutosta vain yrityksiin, jotka 
harjoittivat sekä verollista että verotonta toimintaa. Verotuksen ulkopuolelle jäävät yritykset voivat myös tuottaa 
itselleen palveluja verotta. Oman käytön verotus ei siten kohdellut samalla toimialalla toimivia yrityksiä neutraalilla 
tavalla. Tämä olisi voinut johtaa verollisten ja verottomien toimintojen hajauttamiseen eri yhtiöihin. Muista epäkoh-
dista tarkemmin, ks. HE 283/1994 vp, s. 31.
564 HE 283/1994 vp, s. 32.
565 HE 110/2007 vp, s. 4–5.
566 Ennen 22 §:n lakimuutosta 1486/2004 tämä oli mahdollista.
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Kysymys ei myöskään ole säädöksen 2 tai 3 kohdassa tarkoitetusta tilantees-
ta. Palvelut on käytetty kiinteistönhaltijan omassa verottomassa liiketoiminnas-
sa, johon luovutettuja palveluita ei voida verottaa nykyisen 22 §:n perusteella. 
Kun palkkakustannukset alittavat 32 §:n verovelvollisuutta määrittävän rajan, 
kiinteistönhaltija ei ole verovelvollinen kiinteistöhallintapalvelujen omasta käy-
töstä myöskään 32 §:n perusteella. 
Kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotusta arvioitaessa tulee näissä 
verottoman liiketoiminnan harjoittamisen tilanteissa ottaa huomioon myös AVL 
3 §:n vähäisen toiminnan raja. 
Arvonlisäverotuksessa kaikki kiinteistöhallintapalvelut katsotaan lain esitöi-
den mukaan oman käytön säännöksissä samanarvoisiksi, ja niiden myynti aihe-
uttaa verovelvollisuuden silloin, kun AVL 3 §:n vähäisen toiminnan liikevaihdon 
raja ylittyy tai yritys on muutoin verovelvollinen. Jos arvonlisäverovelvollinen 
yritys korjauttaa esimerkiksi yrityksen henkilökunnan vapaa-ajantiloja käyttäen 
yrityksen työvoimaa ja omaisuutta, rakennusvalvonnan myynti ulkopuolisille 
johtaa omaan käyttöön otetun rakennuksen korjaustyön verottamiseen omana 
käyttönä, vaikka korjaustöitä ei myytäisi ulkopuolisille.567 
Sitä vastoin, jos kiinteistönhaltija myy joitain kiinteistöhallintapalveluja ulko-
puolisille vain vähän eikä muuta arvonlisäverollista toimintaa ole, kiinteistöhal-
lintapalvelujen oman käytön verotusta sovellettaessa tulee ottaa huomioon AVL 
3 §:n vähäisen toiminnan raja.  
Jos AVL 3 §:n vähäisen liiketoiminnan raja 8500 euroa alittuu, kiinteistönhaltija ei ole ve-
rovelvollinen eikä harjoita liiketoimintaa. Ellei kiinteistönhaltija ole myöskään hakeutunut 
myyntitoiminnasta verovelvolliseksi, palvelujen myynti ei tapahdu verovelvollisena. Tässä 
tilanteessa 22 §:n palvelujen oman käytön verotusedellytykset eivät täyty, kun kiinteistön-
haltija myy kiinteistöhallintapalveluita ulkopuolisille. Palveluja ei ole tällöin suoritettu ve-
rollisen liiketoiminnan yhteydessä. Palvelujen oman käytön verotushan edellyttää sitä, että 
ostetusta palvelusta on voitu tehdä vähennys, itse suoritettu palvelu on suoritettu verollisen 
liiketoiminnan yhteydessä ja elinkeinonharjoittaja myy vastaavia palveluita ulkopuolisille.
567 HE 88/1993 vp, s. 61.
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13 Kiinteistöhallintapalvelujen 
ja liikeomaisuuteen luetun 
ennen tarkistuskauden 
alkamista luovutetun 
kiinteistön oman käytön 
verotuksen suhteista
13.1 YLeiStä
EUT:n antaman tuomion C-184/04 Uudenkaupungin kaupunki568 mukaan AVL:n 
säännökset olivat arvonlisäverodirektiivin vastaisia siltä osin kuin kiinteistöin-
vestoinnin ensimmäisen käyttötarkoituksen ollessa vähennyskelvoton vähen-
nysoikeus menetettiin lopullisesti. AVL ei sallinut myöskään kiinteistöinves-
tointiin sisältyvän arvonlisäveron oikaisua verovelvollisen hyväksi. Tuomion 
vaikutusten myötä uuden sääntelyn kohteeksi tulivat kaikki kiinteistön käyttö-
tarkoituksen muutostilanteet sekä kiinteistön myynnin arvonlisäverokohtelu. 
AVL:n muuttamiseksi arvonlisäverodirektiivin mukaiseksi rakentamispalve-
luista tehdyn vähennyksen oikaisujärjestelmä korvattiin direktiivin kiinteistöin-
vestointivähennyksen tarkistusjärjestelmällä (L 23.11.2007/1061) 1.1.2008 alkaen. 
Samassa yhteydessä muutettiin AVL 33 § (L 23.11.2007/1061) sekä säädettiin uusi 
33a §, joka oli voimassa vain 31.12.2010 saakka. 
Näissä molemmissa palvelujen oman käytön erityistilanteissa, sekä AVL 33 
§:n että 33a §:n tilanteessa, verotetaan kiinteistöön kohdistuvan palvelun omaa 
käyttöä. Tästä syystä on tarpeen tarkastella näiden säännösten suhdetta kiinteis-
töhallintapalvelujen oman käytön verotukseen. 
568 C-184/04 Uudenkaupungin kaupunki (2006) Kok., I–03039.
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13.2 kiinteiStöHALLintApALVeLUjen jA ennen 
tArkiStUSkAUden ALkAmiStA LUoVUtetUn 
kiinteiStön omAn käYtön VerotUSten SUHteeStA
Kiinteistön uudisrakentamisesta tai perusparantamisesta on suoritettava veroa 
silloin, kun elinkeinonharjoittaja luovuttaa kiinteistön eikä kiinteistöä ole raken-
tamispalvelun suorittamisen ja kiinteistön luovutuksen välisenä aikana otettu 
käyttöön (AVL 33 §). Säädöstä sovelletaan kaikkiin tilanteisiin, joissa elinkeinon-
harjoittaja luovuttaa uudisrakentamisen tai perusparantamisen kohteena olleen 
kiinteistön, jota ei ole otettu käyttöön ja jota ei veroteta AVL 31.1 §:n 1 kohdan 
perusteella.569
Säädöksen soveltamista rajaa AVL 121a §:n tarkistuskauden alkaminen. 
Kiinteistöinvestoinnin tarkistuskausi alkaa vain kerran. Siten kiinteistön luovu-
tus ei voi olla enää rakentamispalvelujen oman käytön verotuksen piirissä AVL 33 
§:n perusteella, kun tarkistuskausi on alkanut. Säädös on myös toissijainen AVL 
31.1 §:n 1 kohdan omaan lukuun rakentamisen oman käytön verotuksen suhteen, 
eikä 33 §:ää sovelleta niihin rakentamispalvelun tai kiinteistön luovutuksiin, joita 
verotetaan 31.1 §:n 1 kohdan nojalla.570 Luovutuksensaajalla on 103 §:n nojalla oi-
keus vähentää luovuttajan 33 §:n perusteella suorittama vero siltä osin kuin kiin-
teistö tulee käytettäväksi vähennykseen oikeuttavaan tarkoitukseen.571  
Eräissä käyttöönottamattoman kiinteistön rakentamisen tilanteissa ei ole hal-
lituksen esitysten eikä Verohallinnon ohjeiden perusteella täysin selvää, miten 
kiinteistöinvestointiin sisältyvä vero saadaan siirrettyä luovutuksensaajalle vä-
hennettäväksi. Tilanteita kuvaavat esimerkit 1, 2 ja 3. 
Esimerkki 1. Vähennyskelvottomaan toimintaan rakennettu käyttöönottamaton kiinteistö 
Arvonlisäverovelvollinen elinkeinonharjoittaja, joka ei ole harjoittanut rakennustoimintaa, 
rakennuttaa omalla henkilökunnallaan edustutiloina käytettävän lomamökin Saariselälle. 
Rakentamisesta aiheutuvat palkat sivukuluineen ovat kyseisenä vuonna 90 000 euroa. 
Rahoitusvaikeuksien johdosta yrityksen on myytävä kiinteistö käyttöönottamattomana. 
Ostaja on arvonlisäverollista matkailutoimintaa harjoittava yritys, ja kiinteistö tulee sille 
vähennykseen oikeuttavaan tarkoitukseen. Jotta kiinteistö saadaan myytyä, myyjän on tee-
tettävä kiinteistöön ennen luovutusta perusparannus, josta aiheutuvat palkkakulut ovat 
55 000 euroa vuodessa. Perusparannuksen suorittaa luovuttajan oma henkilökunta.  
569 HE 44/2007 vp, s. 18, jonka mukaan soveltamiseen ei vaikuta se, onko luovuttaja muusta toiminnasta verovelvol-
linen, onko kiinteistö alun perin tarkoitettu luovutettavaksi tai vähennykseen oikeuttavaan käyttöön taikka onko 
rakentamispalvelu ostettu rakennusliikkeeltä vai suoritettu itse. Säädöstä sovelletaan myös silloin, kun luovutuksen-
saaja luovuttaa kiinteistön edelleen ottamatta sitä omaan käyttöönsä. Säädöstä sovelletaan myös kiinteistöihin, jotka 
luovutetaan rakennustöiden ollessa vielä kesken. Säädöstä sovelletaan esim. tilanteissa, joissa elinkeinonharjoittaja 
myy käyttämättömän uudisrakennuksen, jota ei alkujaan ollut rakennettu myyntiä varten, peruskorjaa kiinteistön 
myyntiä varten, rakentaa rakennuksen luovuttaakseen kiinteistön vastikkeetta taikka luovuttaa edelleen rakentajalta 
tai rakennuttajalta ostamansa käyttämättömän rakennuksen.
570 HE 44/2007 vp, s. 17.
571 HE 44/2007 vp, s. 18.
164
Kun kysymyksessä on verovelvollinen yritys, joka teettää vähennysrajoitus-
ten alaisen kiinteistön omalla henkilökunnallaan eikä myy rakentamispalvelui-
ta ulkopuolisille, rakentamiseen sovelletaan 32 §:n kiinteistöhallintapalvelujen 
oman käytön verotusta (32 ja 31a §). Tilanteeseen ei voida soveltaa 31.1 §:n 1 koh-
taa eikä 31a §:ää, joita sovelletaan rakennustoiminnasta verovelvollisiin.
 AVL 33 §:n säädöstä sovelletaan ennen tarkistuskauden alkamista luovutet-
taviin kiinteistöihin, joita ei ole otettu käyttöön sen jälkeen, kun niihin kohdis-
tunut uudisrakentamiseen tai perusparantamiseen liittynyt rakentamispalvelu 
on valmistunut. Vastaavantyyppinen veronsuoritusvelvollisuus syntyisi myös 
32 §:n perusteella. 33 §:ää ei voida kuitenkaan soveltaa kiinteistöihin, joilla on 
suoritettu muuta korjausrakentamista kuin perusrakentamista. Tällaisten kiin-
teistöjen luovutuksiin liittyvistä itse suoritetuista rakentamispalveluista vero 
suoritetaan 32 §:n perusteella.572 Arvonlisävero lasketaan välillisistä ja välittö-
mistä kustannuksista (75 §). Rakentamispalvelussa on kyseessä jatkuvaluontei-
nen palvelu, joten rakentamispalvelu kohdistetaan kalenterikuukausille sitä mu-
kaa kuin rakentamispalvelu valmistuu (16 § 1k.)
AVL 33 §:n säädös vastaa 32 §:ssä kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön 
verovelvollisuudelle asetettua rajoitusta. Molempien säädösten oman käytön ti-
lanteissa edellytetään, että kyseessä on elinkeinonharjoittaja, joka ei ole myy-
nyt rakentamispalveluja eikä ole harjoittanut 31.1 §:ssä tarkoitettua toimintaa 
rakentamispalvelun suorittamisen aikana, eivätkä kalenterivuoden palkkakus-
tannukset sosiaalikuluineen ylitä 50 000 euroa. Sanamuotoa tarkistettiin 33 §:n 
säätämisen yhteydessä, jotta 31 a, 32 ja 33 §:iä sovellettaisiin mahdollisimman yh-
denmukaisin perustein. AVL 33 §:n palkkakustannusrajaa laskettaessa otetaan 
huomioon rakentamispalveluista aiheutuneiden palkkakustannusten lisäksi 
muista kiinteistöhallintapalveluista aiheutuneet palkkakustannukset.573 
Kiinteistöinvestoinnin tarkistamisoikeus koskee niitä kiinteistöjä, jotka vero-
velvollinen on hankkinut liikeomaisuudekseen. Vaikka esimerkissä 1 on kysees-
sä vähennysrajoitusten alainen kiinteistö, kiinteistö kuuluu kuitenkin liikeomai-
suuteen. Jos kiinteistöinvestointi on suoritettu verotonta liiketoimintaa varten 
eikä kyseessä ole yksityiskäyttö, veroton liiketoimintakäyttö oikeuttaa tarkistuk-
seen käyttötarkoituksen muuttuessa vähennyskelpoiseksi liiketoimintakäytöksi. 
Tämä ilmenee hallituksen esityksen (44/07 vp) perusteluista574, vaikka AVL 120.2 
§:n sanamuodon mukaan ei näyttäisi olevan oikeutta tarkistukseen.  
Luovutuksensaajalla on 103 §:n  nojalla oikeus vähentää luovuttajan 33 §:n 
perusteella suoritettava vero siltä osin kuin kiinteistö tulee käytettäväksi vähen-
572 HE 44/2007 vp, s. 14, 17–18.
573 HE 44/2007 vp, s. 18.
574 Ks. HE 44/2007 vp, s. 28: ” 120 §:n 2 momentin mukaan tarkistaminen edellyttää sitä, että elinkeinonharjoittaja on 
suorittanut kiinteistöinvestoinnin joko verollista tai verotonta liiketoimintaa varten. Tarkistamista ei suoritettaisi, 
jos kiinteistöinvestointi on alun perin suoritettu toimintaan, joka jää kokonaan arvonlisäverotuksen soveltamisalan 
ulkopuolelle. Tällöin kiinteistö ei kuulu elinkeinonharjoittajan liikeomaisuuteen vaan yksityisomaisuuteen. Tällaista 
toimintaa varten suoritetuista kiinteistöinvestoinneista ei voi tehdä vähennystä. Niiden hankintaan sisältyvää veroa 
ei voi käytön muutosten johdosta myöhemminkään vähentää tarkistusmenettelyn avulla. Ne jäävät siten EUT:n 
ratkaisukäytännön mukaisesti kokonaan vähennys- ja tarkistusjärjestelmän ulkopuolelle. Sama koskee kiinteistöin-
vestointia, joka kohdistuu sellaiseen kiinteistön osaan, jota verovelvollinen ei ole lukenut liikeomaisuudeksi.”
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nykseen oikeuttavaan tarkoitukseen. Sitä vastoin 32 §:n perusteella suoritettua 
oman käytön veroa ei 103 §:ssä mainita.   
Esimerkin 1 tapauksessa rakentamisen aikana rakentamispalvelun omasta 
käytöstä on suoritettava veroa AVL 32 §:n perusteella, eikä vähennysoikeutta 
näyttäisi olevan 103 pykälän eikä muunkaan pykälän perusteella. Esimerkin ta-
pauksessa tarkistusoikeus ja -velvollisuus olisivat kuitenkin siirrettävissä luo-
vutuksensaajalle, sillä tarkistusoikeus ja -velvollisuus siirtyvät AVL 121 e §:n 
perusteella luovutuksensaajalle, jos ”…3. luovutuksensaaja hankkii kiinteistön liike-
toimintaa varten”.  
Esimerkin 1 tapauksessa vähennysoikeuden siirtyminen luovutuk-
sensaajalla toteutetaan siten, että luovutukseen sovelletaan AVL 33 §:ää. 
Rakentamispalvelusta AVL 32 §:n perusteella suoritettu oman käytön vero katso-
taan jälkikäteen AVL 33 §:n mukaiseksi suoritukseksi silloin, kun kiinteistö luo-
vutetaan ennen käyttöönottoa. Rakentamisen oman käytön vero saadaan näin 
siirrettyä kiinteistöinvestointina vähennettäväksi ostajalle AVL 103 §:n mukaisen 
selvityksen avulla silloin, kun vähennysoikeuden edellytykset ovat olemassa.   
Perusparantamiseen sovelletaan esimerkissä 1 myös 33 §:ää, koska kiinteistöä 
ei ole otettu käyttöön ennen luovutusta eikä elinkeinonharjoittaja harjoita 31.1. 
§:n 1 kohdan toimintaa.  Peruskorjaukseen ei voida soveltaa 32 §:ää syystä, että 
kiinteistöä ei ole vielä otettu käyttöön. Tällöin kiinteistön ei voida katsoa olevan 
lainkaan käytössä, ei vähennykseen oikeuttavassa eikä vähennyskelvottomassa 
käytössä. Vähennysoikeus siirtyy tällöin ostajalle 103 §:n perusteella luovutuk-
senantajan laatiman selvityksen avulla ja luovuttajan suorittamasta veron mää-
rästä. 
Jos esimerkissä ei olisi ollut kyseessä perusparantaminen, korjaukseen sovel-
lettaisiin 32 §:ää eikä korjaamiseen sisältyvää oman käytön veroa voitaisi siirtää 
ostajalle vähennettäväksi. Jos esimerkin käyttöönottamattomaan kiinteistöön 
tehtäisiin perusparannus edustuskäyttöä varten ja vasta myöhemmin todettai-
siin, että rakennus myydään käyttöönottamattomana, katsotaan silloinkin luo-
vutushetkellä kyseessä olevan käyttöönottamattoman kiinteistön luovutus ja 
vero suoritetuksi 33 §:n nojalla, vaikka vero olisi työtä tehtäessä suoritettu 32 §:n 
nojalla. Vero olisi molemmissa tapauksissa samansuuruinen.
Esimerkki 2. Verottomaan toimintaan rakennettu käyttöönottamaton kiinteistö
Arvonlisäverotonta toimintaa harjoittava elinkeinonharjoittaja, joka ei ole harjoittanut ra-
kennustoimintaa, rakennuttaa omalla henkilökunnallaan verotonta toimintaansa varten 
kiinteistön. Rakentamisesta aiheutuvat palkat sivukuluineen ovat 90 000 euroa kyseisenä 
vuonna. Rahoitusvaikeuksien johdosta yrityksen on myytävä kiinteistö käyttöönottamat-
tomana. Ostaja on arvonlisäverollista toimintaa harjoittava yritys, ja kiinteistö tulee sille 
vähennyskelpoiseen toimintaan. Jotta kiinteistö saadaan myytyä, yrityksen on teetettävä 
siihen omalla henkilökunnallaan perusparannus, jonka palkkakulut ovat 55 000 euroa vuo-
dessa.  
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Esimerkissä 2 kyseessä on arvonlisäverotonta toimintaa harjoittava elinkei-
nonharjoittaja, joka rakennuttaa omalla henkilökunnallaan verotonta toimintaa 
varten kiinteistön. Tällöinkin rakentamiseen sovelletaan 32 §:n kiinteistöhallin-
tapalvelujen oman käytön verotusta. Arvonlisävero lasketaan välillisistä ja välit-
tömistä kustannuksista (AVL 75 §). Rakentamispalvelussa on kyseessä jatkuva-
luonteinen palvelu, joten rakentamispalvelu kohdistetaan kalenterikuukausille 
sitä mukaa kuin rakentamispalvelu valmistuu (AVL 16 § 1k.).
Myös esimerkin 2 tapauksessa katsotaan 32 §:n perusteella suoritettu raken-
tamispalvelun oman käytön vero jälkikäteen AVL 33 §:n mukaiseksi suorituk-
seksi, kun kiinteistö luovutetaan ennen käyttöönottoa. Näin tässäkin tilanteessa 
rakentamiseen sisältyvä vero saadaan luovutuksensaajan vähennettäväksi AVL 
103 §:n mukaisen selvityksen avulla. Perusparannukseen sovelletaan 33 §:ää, 
koska kyseessä on perusrakentaminen ennen kiinteistön luovutusta, ja koska 
oli tiedossa, että kiinteistö myydään. Vähennysoikeus siirtyy ostajalle 103 §:n 
perusteella luovutuksenantajan laatiman selvityksen avulla luovuttajan suorit-
taman veron määrästä. 
Jos esimerkissä ei olisi ollut kyseessä perusparantaminen, korjaukseen sovel-
lettaisiin 32 §:ää eikä korjauksesta suoritettua oman käytön veroa voitaisi siirtää 
luovutuksensaajalle. Sitä vastoin, jos esimerkin 2 käyttöönottamattomaan raken-
nukseen tehtäisiin perusparannus verotonta toimintaa varten ja vasta myöhem-
min todettaisiin, että rakennus myydään käyttöönottamattomana, katsotaan luo-
vutustilanteessa kiinteistö myydyn käyttöönottamattomana ja vero suoritetuksi 
33 §:n nojalla, vaikka vero olisi työtä tehtäessä suoritettu 32 §:n nojalla. 
Esimerkki 3. Rakennusliikkeen vähennyskelvottomaan toimintaan rakentama käyttöönot-
tamaton kiinteistö
Rakennusliike rakennuttaa omalla henkilökunnallaan edustuskäyttöön tulevan lomamökin 
Saariselälle. Rakentamisesta aiheutuvat palkat sivukuluineen ovat 90 000 euroa kyseisenä 
vuonna. Rahoitusvaikeuksien johdosta yrityksen on myytävä kiinteistö käyttöönottamatto-
mana. Ostaja on arvonlisäverollista toimintaa harjoittava yritys, ja kiinteistö tulee sille vä-
hennyskelpoiseen toimintaan. Jotta kiinteistö saadaan myytyä, yrityksen on teetettävä siihen 
omalla henkilökunnallaan perusparannus, jonka palkkakulut ovat 55 000 euroa vuodessa.
Kun kysymyksessä on rakennusliike, joka rakennuttaa omalla henkilökunnal-
laan vähennysrajoitusten alaisen lomamökin, rakentamiseen sovelletaan AVL 
31a §:ää. Arvonlisävero lasketaan välillistä ja välittömistä kustannuksista (AVL 
75 §). Rakentamispalvelussa on kyseessä jatkuvaluonteinen palvelu, joten raken-
tamispalvelu kohdistetaan kalenterikuukausille sitä mukaa kuin rakentamispal-
velu valmistuu (AVL 16 § 1k.)  Myös peruskorjaukseen sovelletaan AVL 31a §:ää. 
Rakennusliike on harjoittanut 31.1 §:ssä tarkoitettua toimintaa rakentamispal-
velun suorittamisen aikana, joten AVL 33 §:ää ei voida soveltaa. Luovutuksensaaja 
saa vähentää AVL 103 §:n perusteella luovuttajan suorittaman veron luovuttajan 
antaman selvityksen perusteella. 
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14 Kiinteistöhallintapalvelujen 
oman käytön veron peruste, 
veron suorittamisvelvollisuuden 
syntymisajankohta ja alallinen 
kohdistaminen
14.1 Veron perUSte
Arvonlisäverodirektiivin johdanto-osan 25. perustelukappaleesta ilmenee, 
että veron peruste yhdenmukaistetaan, jotta yhteisön verokannan soveltaminen 
verollisiin liiketoimiin johtaisi vertailukelpoisiin tuloksiin kaikissa jäsenvaltioissa. 
Yhdenmukaistamisella pyritään varmistamaan, että taloudellisesta tai kaupalli-
sesta näkökulmasta samankaltaisia tilanteita kohdellaan arvonlisäverojärjestel-
män soveltamiseen nähden samalla tavoin. Tämä yhdenmukaistaminen tukee 
siten arvonlisäverojärjestelmän neuraalisuuden turvaamista.575
direktiivin mukaan verovelvollisen yrityksensä tarpeita varten suorittamien 
27 artiklassa tarkoitettujen palvelujen veron peruste on kyseisen liiketoimen käy-
pä markkina-arvo (77 artikla). Kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön veron 
perusteesta puolestaan säädetään AVL 75 §:ssä.576 Kiinteistöhallintapalveluista 
suoritettavan veron määrä on 24 % veron perusteesta, johin luetaan palvelun 
suorittamisesta aiheutuneet välittömät ja välilliset kustannukset. 
Kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotus kohdistuu vain kiinteis-
tönhaltijan suorittamiin kiinteistöhallintapalveluihin, eikä ostettuja palveluita 
lasketa veron perusteeseen, sillä ostettujen palvelujen verotus toteutuu näiden 
ostojen vähennyskelvottomuuden kautta.577 Palvelujen veron peruste lasketaan 
samalla lailla kiinteistönhaltijan suorittaessa näitä palveluja pelkästään omaan 
käyttöön tai myydessä palveluita ulkopuolisille. Kiinteistöhallintapalvelujen 
suorittamisesta aiheutuneet palkkakustannukset sosiaalikuluineen muodosta-
575 Ks. C-291/03 My Travel plc (2005) Kok., I–08477. k. 33. 
576 HE 283/1994 vp, s. 74, jonka mukaan aikaisemman säädöksen perusteella itse suoritettujen rakentamis- ja kiin-
teistöhallintapalvelujen omasta käytöstä suoritettavan veron peruste määräytyi palvelusta aiheutuvien välittömien 
ja välillisten kustannusten perusteella myös silloin, kun palvelu suoritetaan verotonta elinkeinotoimintaa varten. 
direktiivin mukaan veron perusteena puolestaan on palvelun käypä arvo. Rakentamis- ja kiinteistöhallintapalvelu-
jen käyvän arvon määrittelyyn liittyvien vaikeuksien vuoksi säädöstä ei kuitenkaan tältä osin muutettu.  
577 HE 88/1993 vp, s. 89.
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vat veron perusteen pääosan. Jos palkkakustannuksia on kohdistettava eri tehtä-
ville, kiinteistöhallintapalveluihin kohdistuva osuus palkkakustannuksista olisi 
kohdistettava ensisijaisesti todellisen käytön perusteella. Jos todellinen käyttö on 
vaikea selvittää, kiinteistöhallintopalveluihin kohdistuva osuus palkkakustan-
nuksista arvioidaan noudattaen jakoperustetta, joka johtaa mahdollisimman oi-
keaan lopputulokseen.578 Huomioon otetaan kaikki sosiaalikustannukset, joten 
veron perusteeseen lasketaan mukaan myös esimerkiksi työntekijöiden työter-
veyshoidosta ja vapaaehtoisista vakuutuksista aiheutuneet kustannukset, joita 
ei tarvitse ottaa huomioon 50 000 euron rajaa laskettaessa. Sosiaalikustannukset 
voidaan ottaa huomioon palkoista maksettavana prosenttilukuna.579 
Pakollisten sosiaalikulujen lisäksi veron perusteeseen luetaan myös esimer-
kiksi työntekijöiden vapaaehtoisesta vakuuttamisesta aiheutuvat maksut ja työ-
terveyshuollon kustannukset sekä työntekijöille maksetut päivärahat ja kulukor-
vaukset.580 Myös maksetuista palkoista riippumattomat välilliset kustannukset 
luetaan veron perusteeseen. Ne kohdistetaan veron perusteeseen joko suoraan 
tai prosentuaalisena osuutena välillisistä kustannuksista.581
Kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön veron perustetta laskettaessa kiin-
teistönhaltijan on tiedettävä, mitä kustannuksia mukaan lasketaan. Kaikista vä-
littömistä ja välillisistä kustannuksista veron perusteeseen luetaan vain se osuus, 
joka kohdistuu suoritettuihin kiinteistöpalveluihin. Tällaisia ovat palvelut, jotka 
luokittelultaan ovat AVL 32 §:n mukaisia kiinteistöhallintapalveluja ja jotka koh-
distuvat vähennyskelvottomassa käytössä oleviin kiinteistöihin tai kiinteistön 
osiin ja jotka kiinteistönhaltija itse suorittaa. Jos vähennykseen oikeuttavassa ja 
vähennykseen oikeuttamattomassa käytössä on paljon kiinteistöjä ja työnteki-
jöitä on useita, on selvitettävä todellisuutta vastaava palvelujen kohdistuminen 
eri kiinteistöihin. Käytännössä yleensä selvitetään kiinteistön verollisuusaste, 
jota käytetään oman käytön osuuden selvittämisessä. Näin toimitaan siksi, että 
kiinteistöhallintapalvelujen todellinen kohdistaminen eri tiloihin olisi hankala 
tehdä ja vaatisi kustannuksia, eikä lopputulos todennäköisesti olisi tarkempi.582
Oma käyttö rinnastetaan vastikkeelliseen luovutukseen, joten verovelvolli-
sella on oikeus vähentää kiinteistöhallintapalvelujen tuottamista varten hankit-
tuihin tuotantopanoksiin sisältyvät verot.583 Tällaisia hankintoja ovat esimerkik-
si traktorit, lumilingot, ruohonleikkurit sekä niiden polttoaineet ja varaosat sekä 
isännöitsijän lasku- ja kirjoituskoneet ja atk-laitteet.584 Vähennyskelpoisia ovat 
myös koneiden huollot ja korjaukset. Nämä vähennysoikeuden piiriin tulevat 
palvelut eivät ole kuitenkaan kiinteistöhallintapalveluja vaan tavallisia hyödyk-
keisiin kohdistuvia työsuorituksia. Kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön 
verotus kohdistuu vain kiinteistönhaltijan itse suorittamiin kiinteistöhallinta-
578 Anttila Verotus 1994, s. 67; Verohallituksen muistio 30.3.1998, s. 3.
579 Nieminen – Anttila – Äärilä, s. 10:62 (tammikuu 2008).
580 Verohallinnon ohje 15.11.2010, s. 3.
581 [http://www.fokus.talentum.fi/Arvonlisäverotus, luku 10. Rakennustoiminta ja kiinteistönhallinta/Kiin-
teistöhallintapalvelut / Veron peruste] (1.2.2013).
582 Kallio ym. 2011 a, s. 120.
583 Ks. C-460/07 Sandra Puffer (2009) Kok., I–03251, k. 5.
584 Verohallinnon ohje 15.11.2010, s. 3.
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palveluihin. Ostetut kiinteistöhallintapalvelut eivät joudu AVL 32 §:n oman käy-
tön verotuksen kohteeksi, eikä myöskään niiden ostohintaan sisältyvää veroa 
voi vähentää, kun palvelut hankitaan vähennykseen oikeuttamatonta toimintaa 
varten. 
Kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön veron peruste voidaan laskea kah-
della tavalla. Jos hyödykkeiden hankintaan sisältyvät verot vähennetään, kiin-
teistöhallintapalvelujen tuottamiseen käytettävien tuotantopanosten ostohinnat 
ilman veron osuutta luetaan veron perusteeseen silloin, kun ne kirjataan kuluik-
si tai niiden hankintahinnasta tehdään poisto. Jos hankintahintaan sisältyvää 
veroa ei vähennetä, myöskään verotonta hankintahintaa ei lueta veron perustee-
seen ja vero maksetaan vain palkoista sosiaalikustannuksineen.585 Verohallinto 
on antamassaan ohjeessa suositellut jälkimmäistä menettelyä, joka on verovel-
vollisen kannalta yksinkertaisempi. Vähennyksen tekeminen pitkäkestoisista 
työkoneista ja -välineistä voi olla taloudellisesti perusteltua, jos kiinteistönhal-
linta kohdistuu suuriin kiinteistöihin tai suureen määrään kiinteistöjä. Tällöin 
investoinnit ovat yleensä merkittäviä.586
14.2 Veron SUorittAmiSVeLVoLLiSUUden SYntYmiS-
AjAnkoHtA jA AjALLinen koHdiStAminen
Veron suorittamisvelvollisuuden syntymisajankohtaa koskevat säännökset mää-
rittelevät sen ajankohdan, jonka perusteella valtion verosaatava verovelvolliselta 
syntyy ja jonka perusteella saatavan suuruus määritellään. Veron suorittamis-
velvollisuuden syntymisajankohdan pääsääntö on AVL 15.1 §:n 1 kohdassa. Sen 
mukaan veron suorittamisvelvollisuus syntyy, kun myyty tavara on toimitettu tai 
palvelu suoritettu. Ennakkomaksuista velvollisuus suorittaa vero myynnistä syn-
tyy, kun vastike tai sen osa on kertynyt ennen 15.1 §:n 1 kohdassa mainittua aikaa 
(15.1 §:n 2 kohta). Veron suorittamisvelvollisuuden syntymisajankohdan sitominen 
maksuhetkeen on perusteltua senkin johdosta, että toimitusajankohdan määrit-
täminen on eräistä pitkäaikaisista toimituksista ongelmallista. Maksuperusteen 
soveltaminen ennakkomaksuihin vastaa direktiivin määräyksiä.587
Veron suorittamisvelvollisuus oman käytön yhteydessä syntyy, kun tavara 
tai palvelu on otettu omaan käyttöön (15 § 4 k).  Veron suorittamisvelvollisuuden 
syntymisajankohdasta rakentamispalvelujen omaan käyttöön ottamisessa sää-
detään AVL 16.1 §:ssä. Veroa suoritetaan omana käyttönä, kun yritys rakentaa 
rakennuksen tai suorittaa muun rakentamispalvelun itselleen muuhun kuin vä-
hennykseen oikeuttavaan käyttöön. Myös itse suoritetuissa kiinteistöhallintapal-
veluissa rakentamispalvelujen oman käytön verotus voi tulla kyseeseen.
Myynnin ajallista kohdistamista koskevat säännökset osoittavat sen, mille 
tilityskaudelle valtiolle ilmoitettava ja maksettava vero kohdennetaan. Ajallisen 
585 Juanto – Saukko 2012, s. 83; Verohallinnon ohje 15.11.2010, s. 3.
586 [http://www.fokus.talentum.fi/Arvonlisäverotus, luku 10. Rakennustoiminta ja kiinteistönhallinta/ Kiinteistö-
hallintapalvelut/ Ostetut hyödykkeet] (7.5.2014).   
587 HE 88/1993 vp, s. 49.
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kohdistamisen säännökset perustuvat pääsääntöisesti suoriteperiaatteelle. 
Rakentamispalvelujen oman käytön verotuksen ajalliseen kohdistamiseen ei 
sovelleta samoja sääntöjä kuin muiden palvelujen oman käytön verotuksen ajal-
liseen kohdistamiseen. Velvollisuus suorittaa veroa rakentamispalvelun ottami-
sesta omaan käyttöön syntyy AVL 16 § 1 kohdan mukaan sitä mukaa kuin itse 
suoritettu rakentamispalvelu valmistuu. Rakennuksen tai rakentamispalvelun 
valmistumis-, käyttöönotto- tai myyntiajankohdalla ei siten ole merkitystä.588 
Kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotuksessa tulee kyseeseen lähinnä 
AVL 16 §:n 1 kohta, koska kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön veroa suo-
ritetaan vain kiinteistönhaltijan muussa kuin vähennys- tai palautuskelpoisessa 
käytössä olevaan kiinteistöön itse suorittamista rakentamispalveluista ja muista 
kiinteistöhallintapalveluista. 
Velvollisuus suorittaa veroa syntyy oman käytön verotuksessa sinä ajankoh-
tana, jona palvelu on otettu omaan käyttöön (15.1 § 4 k §). Itse suoritettu kiinteis-
töhallintapalvelu katsotaan muiden palvelujen tapaan otetun omaan käyttöön 
sinä kuukautena, jona palvelu on suoritettu. Jatkuvaluonteiset palvelut, kuten 
talonmies- ja isännöintipalvelut, kohdistetaan kaikille niille kuukausille, joiden 
aikana niitä suoritetaan (15 § ja 135 §). Jos kysymys on rakentamispalvelusta, 
vero kohdistetaan kalenterikuukausille sitä mukaa kuin rakentamispalvelu val-
mistuu (16 § 1 k). 






Verovelvollisuus asettaa kiinteistönhaltijalle erilaisia velvollisuuksia ja oikeuk-
sia. Kiinteistönhaltijan on ilmoittauduttava kiinteistöhallintapalvelujen omasta 
käytöstä velvolliseksi, jos 50 000 euron palkkaraja ylittyy kalenterivuodessa eikä 
kiinteistönhaltija ole muusta toiminnasta verovelvollinen. Jos kiinteistönhaltija 
on ennestään verovelvollinen vain kiinteistön käyttöoikeuden luovuttamisesta, 
kiinteistönhaltijan on erikseen ilmoittauduttava verovelvolliseksi myös kiinteis-
töhallintapalvelujen omasta käytöstä. Verovelvollinen merkitään arvonlisävero-
velvollisten rekisteriin pääsääntöisesti siitä lukien, kun verollinen liiketoiminta 
alkaa (AVL 173 §). Jos 50 000 euron raja ylittyy kalenterivuoden aikana, vero-
velvollisuuden katsotaan alkaneen jo kalenterivuoden alusta ja verovelvolliseksi 
on ilmoittauduttava takautuvasti kalenterivuoden alusta tai toiminnan aloitta-
misesta lähtien.
Jos kiinteistöhallintapalvelujen omasta käytöstä arvonlisäverovelvolliseksi 
ilmoittautuneella kalenterivuoden 50 000 euron raja ei ylity, veroa on makset-
tu aiheetta. Verotilille erehdyksessä tai aiheettomasti tehty maksu palautetaan 
takaisin asiakkaan pyynnöstä. Palautuspyynnön voi tehdä sähköisesti Verotili-
palvelussa (www.vero.fi/verotili). Jos alaraja ei ylity seuraavanakaan vuonna eikä 
muuta verollista toimintaa ole, verovelvollinen voi ilmoittaa verovelvollisuuden 
päättymisestä lopettamisilmoituslomakkeella.589 Verovelvollinen poistetaan re-
kisteristä yleensä siitä lukien, kun verollinen toiminta on loppunut (AVL 174 §), 
ja hakeutuja poistetaan rekisteristä verovelvollisen pääasiallisesti tätä koskevan 
vaatimuksen tekemisestä lukien. Verohallinto ilmoittaa asianomaiselle rekiste-
röinnistä sekä rekisteristä poistamisesta. Verovelvollinen voi tarvittaessa pyy-
tää ilmoituksista valituskelpoisen päätöksen (AVL 175 §). Kiinteistönhaltijan on 
suoritettava veroa verollisen toiminnan lopettamishetkellä haltuun jääneistä, 
vähennykseen oikeuttavaan tarkoitukseen hankituista tavaroista oman käytön 
säädösten mukaisesti (21 ja 22 §). Verollisen liiketoiminnan voidaan katsoa jat-
kuvan myös liikeomaisuuden realisoinnin ajan (AVL 174.1 §).
Kiinteistöhallintapalvelujen omasta käytöstä verovelvolliseksi merkitsemi-
sen jälkeen kiinteistönhaltijan on noudatettava arvonlisäveron maksuun ja tili-
tykseen liittyviä AVL:n ja verotililain säännöksiä. Verovelvollisen on laskettava 
589 Verohallinnon ohje 15.11.2010, s. 4.
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tilitettävän veron määrä, ilmoitettava ja maksettava vero oma-aloitteisesti vero-
kausittain590 Verohallinnolle sekä oikaistava virheellisesti ilmoitettuja määriä 
oma-aloitteisesti. Verotilille kootaan oma-aloitteisien verojen ilmoitus- ja mak-
sutiedot sekä muut verotuksen toimittamiseen ja verojen perintään tarvittavat 
tiedot. Verotilimenettelyn myötä luovuttiin arvonlisäveron ennakkopalautusten 
ja tilikausipalautusten hakemusmenettelystä sekä verokaudelta vähentämättä 
jääneen arvonlisäveron vyöryttämisestä seuraavalle kaudelle. Verovelvollinen 
ilmoittaa kaikki oma-aloitteiset veronsa ja palautukseen oikeuttavan arvonlisä-
veron määrän samalla kausiveroilmoituksella ja voi silloin ottaa palautettavan 
määrän huomioon veroja maksaessaan.591  
    
Verotilimenettelyn käyttöönoton vaikutukset verovelvollisille ovat olleet merkittävät. 
Oma-aloitteisten verojen ilmoittamis- ja maksuajankohdat sekä veron palauttaminen yhte-
näistettiin. Verovelvollinen voi ilmoittaa eri verot samalla ilmoituksella ja maksaa yhdellä 
maksulla, mikä helpottaa ilmoittamis- ja maksuvelvollisuuden täyttämistä ja alentaa niistä 
aiheutuvia kustannuksia. Yritysten ei myöskään enää tarvitse tehdä erillistä arvonlisäve-
ron palautushakemusta, koska verokaudelta vähentämättä jäänyt arvonlisävero ilmoitetaan 
kausiveroilmoituksella. Myös virheiden mahdollisuus ja virheistä aiheutuvat yhteydenot-
totarpeet vähenevät, koska kaikki verot maksetaan samalle Verohallinnon pankkitilille 
vakioviitteellä ilman maksun yhteydessä annettavia viestitietoja. Verotiliote ja verotilin 
selaamisen mahdollistava verkkopalvelu tarjoavat verovelvolliselle kootusti informaatiota. 
Verkkopalvelun kehittyessä verovelvolliset voisivat asioida Verohallinnon kanssa vuorovai-
kutteisesti ja esimerkiksi maksuhäiriötilanteissa pyytää maksujärjestelyä.592 
15.2 kiinteiStöHALLintApALVeLUjen omAn käYtön 
VerotUSSäänteLYn AiHeUtUViStA teHtäViStä 
kiinteiStönHALtijoiden kAnnALtA
Hyvän verojärjestelmän hallinnollisen yksinkertaisuustavoitteen vastaisesti 
AVL:n säädösten monimutkaisuus aiheuttaa yrityksille hallinnollisia rasituksia. 
Sääntelyn parantamista koskevassa toimintaohjelmassa593 tarkasteltiin 13 painopiste-
aluetta, ja niissä alv-toimien osuus oli lähes 60 prosenttia kokonaisrasituksesta. 
Erityisenä huolenaiheena nähtiin pk-yritykset, joilla ei aina ole varaa palkata 
veroasiantuntijaa tulkitsemaan monimutkaistuvia alv-sääntöjä. Siksi ohjelmas-
sa korostettiin juuri pk-yrityksiin kohdistuvan rasituksen keventämistä.594 Tämä 
huolenaihe ilmenee monella tavalla myös kiinteistöhallintapalvelujen oman 
käytön verotuksessa.  
590 Kausiveroilmoituksen antamisesta enemmän, ks. Verohallinnon julkaisu 65.13 ja Verohallinnon ohje 2013: 
Kausiveroilmoituksen antaminen.
591 HE 221/2008 vp, s. 14–15.
592 HE 221/2008 vp, s. 25.
593 Mittaustuloksista tarkemmin, ks. KOM (2009) 544 lopullinen: Toimintaohjelma hallinnollisen rasituksen keventä-
miseksi Euroopan unionissa - Alakohtaiset keventämissuunnitelmat ja toimet vuonna 2009.
594 KOM (2009) 544 lopullinen, s. 3–6.
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Kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotussääntelyyn sopeutumises-
ta ja sääntelyn noudattamisesta aiheutuu kiinteistönhaltijalle liiketoiminnallisia 
kustannuksia. Sääntely lisää hallinnollisia rasitteita kaikille verottomassa käy-
tössä olevien kiinteistöjen haltijoille (verovelvollisuutta määrittävän palkkakus-
tannusrajan seuranta) mutta erityisesti verovelvollisille (lisänä verovelvollisuu-
desta aiheutuvat velvoitteet). 
Kuitenkin AVL:a valmisteltaessa oli tavoitteena säännöstö, jonka mukaan 
arvonlisäveron laskentaan tarvittavat tiedot voitaisiin johtaa kirjanpitoon kirja-
tuista liiketapahtumista. Tavoitteesta huolimatta kirjanpitovelvollisen on eräissä 
tapauksissa itse laadittava laskelma, jonka perusteella veron määrään vaikutta-
vat erät kirjataan kirjanpitoon. Tällainen poikkeus ovat omaan käyttöön otoksi 
katsottavat tapahtumat. Lisäksi AVL:n verokautena on kalenterikuukausi tai ka-
lenterivuosi, eikä kirjanpitolaissa (KPL, 30.12.1997/1336) vaihtoehtoisesti sallittu 
muu vastaava jaksotus sovellu sellaisenaan arvonlisäverolaskentaan, mikä aihe-
uttaa lisätyötä kirjanpitovelvolliselle.595
AVL:n mukaan verovelvollisen on järjestettävä kirjanpitonsa niin, että sieltä
saadaan veron määräämiseksi tarpeelliset tiedot (AVL 209 §). Arvonlisävero-
lainsäädännön mukaan kirjanpidosta tulee voida johtaa valvontailmoitukses-
sa annettavat tiedot, jotka voidaan kerätä suoraan pääkirjanpidosta taikka eri 
osakirjanpidoista tai näistä molemmista. Tiedot on voitava johtaa kirjanpidos-
ta ja tietojen oikeellisuus on voitava tarkistaa.596 Veron määrään vaikuttavien 
liiketapahtumien kirjausten on perustuttava KPL:ssa tarkoitettuihin tosittei-
siin. Lisäksi verovelvollisen on otettava huomioon, mitä säädetään tositteista. 
Verovelvollinen itse vastaa siitä, että veroilmoituksen tiedot ovat oikein ja vero 
maksetaan oikean määräisenä. Liiketapahtumien kirjaamisesta ja tositteista sää-
detään AVL 22 luvussa sekä arvonlisäveroasetuksessa (AVA, 21.1.1994/50) 1 ja 
2–5 §:issä. Lisäksi AVL sisältää tositteita ja niiden säilyttämistä koskevat yksityis-
kohtaiset säännökset.
Kiinteistöjen omistaminen ja hallinta lisäävät kirjanpidollisten selvitysten te-
kemistä. Kiinteistöhankinnan ja rakentamispalvelun luovuttamisen yhteydessä 
on annettava selvitys, josta on käytävä ilmi selvityksen antamispäivä, myyjän 
ja ostajan nimet, osoitteet sekä yritys- ja yhteisötunnukset, luovutuksen luonne 
sekä veron määrä, joka myyjän on suoritettava (AVL 209 h §). Luovuttajan on 
annettava luovutuksensaajalle selvitys tarkistusmenettelyn siirrosta (AVL 209 g 
§). Selvityksen sisältövaatimukset määritellään AVL 209 h §:ssä. Liiketoiminnan 
jatkajalla puolestaan on velvollisuus antaa liikkeen tai sen osan luovuttajalle sel-
vitys siitä, että luovutettuja tavaroita ja palveluita ryhdytään käyttämään vähen-
nykseen oikeuttavaan tarkoitukseen (AVL 209 j §). 
Laskut on säilytettävä vähintään kuusi vuotta sen kalenterivuoden lopus-
ta, jonka aikana tilikausi on päättynyt ja johon tilikauteen liiketoimi sisältyy. 
Kiinteistöinvestointeihin liittyvillä laskuilla on tätä huomattavasti pidempi säi-
lytysaika. Kiinteistöinvestoinnin suorittamiseen liittyvät laskut ja tositteet on 
595 Kirjanpitolautakunnan yleisohje arvonlisäveron kirjaamisesta 6.5.2008, s. 1.
596 Ks. Kirjanpitolautakunnan yleisohje arvonlisäveron kirjaamisesta 6.5.2008, s. 1.
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säilytettävä 13 vuotta sen kalenterivuoden päättymisestä, jonka aikana tarkistus-
kausi on alkanut (AVL 209 m §). Vastaava säilytysaika koskee selvityksiä, jotka 
luovuttajan on annettava kiinteistöinvestoinnista luovutuksensaajalle (AVL 209 
m §).597 Tietojen muuttumattomuus ja luettavuus on varmistettava koko säilytys-
ajan. Koneellisella tietovälineellä olevien laskujen tietojen on oltava saatettavissa 
selväkieliseen kirjalliseen muotoon (AVL 209.2 j §).
Verovelvollisen on lisäksi selvitettävä ne kiinteistöt tai kiinteistön osat, joista 
verovelvollinen on hakeutunut kiinteistön käyttöoikeudesta AVL 30 §:n perus-
teella verovelvolliseksi, ja ylläpidettävä tätä luetteloa. Ellei kiinteistö ole arvon-
lisäverollisessa käytössä, siihen voi kohdistua kiinteistöhallintapalvelujen oman 
käytön verotus kiinteistönhaltijan toimiessa palveluja tuottaessaan verovelvolli-
sena. Myös kiinteistöjen arvonlisäverollisessa ja -verottomassa käytössä olevien 
tilojen muutokset aiheuttavat kirjanpidollista lisätyötä. Tällöin kiinteistöhallin-
tapalvelujen oman käytön verotuksen kannalta on AVL 32 §:n soveltamisalaan 
kuuluvien kiinteistöhallintapalvelujen palkkakustannukset sosiaalikuluineen 
saatava kohdistettua juuri näihin tiloihin veron määrän laskemiseksi, mikä lisää 
kiinteistönhaltijan tehtäviä.
Kiinteistönhaltijoille asetettu 50 000 euron kiinteistöhallintapalvelujen ve-
rovelvollisuusraja sinällään vähentää verovelvollisten lukumäärää mutta ai-
heuttaa jatkuvan palkkakustannusrajaseurannan. Kiinteistönhaltijan on rajan 
täyttyessä oma-aloitteisesti ilmoittauduttava verovelvolliseksi (161 §), pidettävä 
lain edellyttämää kirjanpitoa ja järjestettävä kirjanpitonsa sellaiseksi, että siitä 
saadaan veron laskemista varten tarpeelliset tiedot (209 §), laskettava suoritet-
tavan veron määrä verokausittain, ilmoitettava ja tilitettävä vero valtiolle (162 
§), tarvittaessa oikaistava syntyneet virheet, annettava kirjanpitonsa vaaditta-
essa Verohallinnon tarkastettavaksi sekä ilmoitettava toiminnan lopettamisesta 
(161 §). Ilmoitukset ja muut veroviranomaiselle paperimuodossa tai sähköises-
ti598annettavat asiakirjat on yleensä allekirjoitettava. Verovelvollisen on lisäksi 
hallittava kaikkiin verotuksen osa-alueisiin liittyvät tehtävät ja niitä määrittävät 
säädökset menettelyineen. Verovelvollisuudesta aiheutuu siten merkittäviä vel-
vollisuuksia ja hallinnollisia rasitteita verrattuna tilanteeseen, jossa verovelvolli-
suutta ei olisi lainkaan.
Myös verotuksen ennakoitavuus voi tuottaa kiinteistönhaltijalle vaikeuksia. 
Kiinteistönhaltijan voi olla vaikeaa etukäteen ennakoida, ylittyykö 50 000 euron 
palkkakustannusten kalenterivuosiraja vai ei. Jos 50 000 euron raja ylittyy, kiin-
teistönhaltija on velvollinen suorittamaan veroa kalenterivuoden kaikista palk-
kakustannuksista, ei vain 50 000 euron ylittävältä osalta. Kiinteistönhaltijan on 
suoritettava vero jälkikäteen veronlisäyksineen ja mahdollisine veronkorotuksi-
neen vasta verovelvolliseksi rekisteröinnin jälkeen. 
Ongelmia aiheuttaa myös se, että kiinteistönhaltijan on tunnettava 
AVL:n säännöksiä jo ennen kuin kiinteistönhaltijan edes on verovelvollinen. 
597 Säädetyn kuuden vuoden määräajan jälkeen laskut ja tositteet voidaan korvata erityisellä selvityksellä (AVL 209 
q §). Verohallinnon ohje 18.10.2012, s. 13.
598 Sähköisestä ilmoittamisesta lisää, ks. Verohallinnon internetsivut osoitteessa www.vero.fi/tyvi.  
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Kiinteistönhaltijan on tunnettava kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön 
säännökset ja ainakin 50 000 euron palkkakustannusrajan laskentaperusteet hy-
vin jo ennen verovelvollisaikaansa. Hänen on osattava laskea ne palkkakustan-
nukset, jotka aiheutuvat muussa kuin vähennyskelpoisessa toiminnassa oleviin 
kiinteistöihin kohdistuvista kiinteistöhallintapalveluista. Kiinteistönhaltijan on 
lisäksi osattava erottaa kiinteistöhallintapalvelut muista palveluista. Hänen on 
tiedettävä, milloin toimintaa harjoitetaan verovelvollisen ominaisuudessa ja mil-
loin ei, jotta hän osaa ottaa laskelmaan mukaan 32 §:n soveltamisalaan kuuluviin 
kiinteistöihin kohdistuvat työt. Hänen on osattava ohjeistaa henkilökuntansa 
oikein, jotta se osaa eritellä oikein verotuksen kohteiksi tuleviin kiinteistöhal-
lintapalveluihin käyttämänsä työajan. Silloin kun kiinteistöhallintapalveluita 
tehdään sekä vähennyskelpoisessa toiminnassa että vähennyskelvottomassa 
toiminnassa käytettäviin kiinteistöihin, työntekijän on osattava lisäksi jaotella 
käyttämänsä työaika vähennyskelpoisessa ja vähennyskelvottomassa toimin-
nassa käytettävien kiinteistöjen kesken. Jakamista vaikeuttaa se, että osa suori-
tettavista palveluista voi kohdistua kiinteistöä palveleviin koneisiin ja laitteisiin 
tai kiinteistöllä harjoitettavaa erityistä toimintaa palveleviin koneisiin ja laittei-
siin ja osa voi kohdistua itse kiinteistöön. 
Mitä enemmän eri käytössä olevia kiinteistöjä on ja mitä enemmän niissä on 
kiinteistöä palvelevia koneita ja laitteita sekä kiinteistöllä harjoitettavaa toimin-
taa palvelevia koneita ja laitteita, sitä työläämpää vähennyskelpoisessa käytössä 
oleviin kiinteistöihin kohdistuvien kiinteistöhallintapalvelujen eritteleminen ja 
kirjaaminen on. Jo pelkkä säännösten tulkinta ja hallittavuus voivat olla hanka-
lia maallikoille, joita kiinteistönhaltijat yleensä ovat. He tarvitsevat verotustaan 
varten ainakin merkittävämmissä verokysymyksissään asiantuntija-apua, mikä 
puolestaan lisää verotuksesta aiheutuvia kustannuksia. Säännöstö ei näin ollen 
vastanne hyvälle verojärjestelmälle asetettuja vaatimuksia, kuten verotuksen oi-
keusvarmuutta, ennakoitavuutta ja hallinnollista yksinkertaisuutta.599   
599 Ks. verojärjestelmän perusvaatimuksista tarkemmin Knuutinen 2009, s. 33–52; Sainio 2011, s. 36; Äimä dL 2011, 
s. 99–102.
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16 Kokoavia päätelmiä 
kiinteistöhallintapalvelujen 
oman käytön verotuksen 
edellytyksistä ja sääntelyn 
soveltamisesta
Tutkimustulosten mukaan kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotus on 
palvelujen oman käytön erityistapaus, ja tietyt oman käytön verotukseen liitty-
vät edellytykset sekä oman käytön verotuksen piirteet ilmenevät myös kiinteis-
töhallintapalvelujen verotuksessa. Esimerkiksi kiinteistönhaltija rekisteröidään 
verovelvolliseksi, kuten liiketoiminnasta verovelvolliset, verovelvollisen kiin-
teistönhaltijan suorittamat arvonlisäverot tilitetään oman käytön verotuksen pe-
riaatteiden mukaisesti, ja oma käyttö rinnastetaan myyntiin. 
Erityissääntelynä kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotus on kui-
tenkin varsin poikkeuksellinen oman käytön verotuksen muoto, ja kaikki oman 
käytön verotukselle tyypilliset piirteet eivät siksi sovellu tähän verotukseen. 
Kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotuksen kohteeksi tulevat palve-
lut on esimerkiksi AVL 32 §:n perusteella rajattu vain kiinteistöön kohdistuviin 
kiinteistöhallintapalveluihin, kun taas muu oma käyttö kohdistuu vähennetty-
jen hyödykkeiden muuhun kuin liiketoimintakäyttöön.   
Tutkimuksessa on todettu, että kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön 
verotussääntely lisää merkittävästi sekä ei-verovelvollisen että verovelvollisen 
kiinteistönhaltijan hallinnollisia tehtäviä. Sääntelyn johdosta kiinteistönhaltijan 
on tunnettava kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotussääntely sekä 
hoidettava sääntelystä aiheutuvat lukuisat kirjanpidolliset ja muut tehtävät. 
Itse suoritettavat kiinteistöhallintapalvelut verotetaan omana käyttönä. 
Tässä tutkimuksessa on tarkasteltu oikeuskirjallisuudessa esitettyä kantaa, jon-
ka mukaan verovelvollisuus ei voisi syntyä oman käytön verotuksen kautta.600 
Direktiivissä verovelvollisen käsite määritellään suhteessa liiketoiminnan käsit-
teeseen (9 artikla 1 kohta).601 Ellei kyseessä ole liiketoiminta, verovelvollisuutta ei 
600 Ks. Rother 2003, s. 287.
601 C-257/11 SC Gran Via Moineşti SRL (2012), k. 24 EUVL C 26, 26.1.2013, s. 8–8.
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synny eikä toiminnasta suoriteta veroa. Tätä tulisi soveltaa myös kiinteistöhal-
lintapalvelujen oman käytön verotuksessa.
direktiivin 18 a alakohdan ja 27 artiklan mukaan jäsenvaltion on tietyissä 
tilanteissa mahdollista rinnastaa tavaran tai palvelun ottaminen verovelvollisen 
yrityksen tarpeiden mukaiseen käyttöön vastikkeelliseen luovutukseen, kun 
hyödykkeen hankkiminen toiselta verovelvolliselta ei oikeuta arvonlisäveron 
täyteen vähennykseen. Kun tällainen hyödykkeiden ottaminen omaan käyttöön 
rinnastetaan vastikkeelliseen luovutukseen, sanonta jo sinällään viittaa verolli-
sen toiminnan muodostumiseen, mikä itsessään synnyttää verovelvollisuuden. 
Oman käytön verovelvollisuus voi näin ollen syntyä myös oman käytön vero-
tuksen kautta ja on siten hyväksyttävää myös verottomilla toimialoilla kiinteis-
töihin kohdistuvien kiinteistöhallintapalvelujen verottamisessa. 
direktiivin mukaan veron suorittamisvelvollisuus syntyy verovelvollisen 
yrityksensä tarpeita varten suorittamasta palvelusta, jos palvelu toisen verovel-
vollisen suorittamana ei oikeuttaisi täyteen vähennykseen (27 artikla). AVL 32 
§:n mukaan tällöin on kyseessä kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön ve-
rovelvollisuus. direktiivissä puhutaan verovelvollisesta, kun taas AVL 32 §:ssä 
puhutaan kiinteistön omistajasta tai haltijasta. Tässä tutkimuksessa on todettu, 
että verovelvollisuuden ja veron suorittamisvelvollisuuden kannalta näiden kä-
sitteiden erolla ei liene merkitystä, ja käsitteiden voitaneen katsoa vastaavan si-
sällöltään toisiaan.
Verovelvollisten lukumäärän rajoittamiseksi kiinteistöhallintapalvelujen 
oman käytön verotus edellyttää, että omien töiden arvo ylittää 50 000 € kalen-
terivuodessa. Rotherin mukaan monet kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön 
verotuksen ongelmakohdista poistuisivat, jos verovelvollisuuden täyttymiselle 
asetettaisiin raja, jossa kilpailun voitaisiin katsoa vääristyvän. Rajana voitaisiin 
hänen mukaansa soveltaa AVL 3 §:n vähäisen toiminnan rajaa, koska tämän suu-
ruisen kilpailuvääristymän AVL muutoinkin hyväksyy.602  
Mielestäni selkeämpää kuin Rotherin ehdotus on koko kiinteistöhallintapal-
velujen oman käytön verotuksen kannalta muuttaa säännöksiä kuitenkin siten, 
että verotus kohdistuu vain niihin kiinteistönhaltijoihin, jotka suorittavat pal-
velut direktiivin liiketoimintakriteerit täyttäen verovelvollisen ominaisuudessa 
(jos yleensä koko verotusta pidetään tarpeellisena), ja nykyinen palkkakustan-
nusraja poistetaan. Kantaani tukee se, että Rotherin esittämän mallin aiheutta-
ma verovelvollisten lukumäärän lisääntymisestä aiheutuva verotulojen kasvu 
tuskin kattaisi niitä lisäkustannuksia, joita hallinnollisista syistä aiheutuisi sekä 
verovelvollisille että Verohallinnolle. Muutos ei näin ollen fiskaalisesti kannatta-
va. Rother tosin tarkoittanee esittämällään rajalla sitä, että omana käyttönä vero-
tettavan toiminnan tulisi täyttää direktiivin liiketoiminnan kriteerit. 
Palkkarajan käyttämisen poistamisella verovelvollisuuden määrittelyssä on 
huomattava merkitys kiinteistönhaltijalle, koska rajan ylittymisen jälkeen vero-
tetaan koko kalenterivuoden kiinteistöhallintapalvelujen oma käyttö eikä vain 
rajan ylittävä osa. Vuoden alussa kiinteistönhaltijan voi olla vaikea arvioida, tu-
602 Rother 2003, s. 288.   
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leeko palkkaraja ylittymään vai ei. Rajan käyttäminen vähentää näin ollen vero-
tuksen ennustettavuutta, joka on yksi hyvän verojärjestelmän piirre ja jota myös 
EUT on korostanut oikeuskäytännössään.603 
Säädösuudistuksen jälkeen verotus kohdistuisi vain niihin kiinteistöihin, 
joita käytetään direktiivin tai AVL:n tarkoittamassa erityissäädöksen nojalla ve-
rosta vapautetussa liiketoiminnassa. Tällöin ei olisi enää tarvetta rajata verotuk-
sen ulkopuolelle vain vähäisessä määrin kiinteistöhallintapalveluita suorittavia 
kiinteistönhaltijoita, koska verotus kohdistuisi pelkästään liiketoiminnassa käy-
tettäviin kiinteistöihin. Tämä rajaus vähentäisi myös verovelvollisten määrää, 
koska sääntelyn soveltamisala kaventuisi. Palkkakustannusrajan käyttämisen 
poistamisen myötä lisäksi rajan soveltamiseen liittyvät ongelmat poistuisivat.  
Kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotus ja AVL 32 § perustuvat 
direktiivin 27 artiklaan. direktiivin 27 artiklan menettely on jäsenvaltioille va-
linnainen, ja jäsenvaltio voi implementoida sen, jos katsoo menettelyn tarpeel-
liseksi kilpailun vääristymisen estämiseksi ja kuultuaan asiasta arvonlisäve-
rokomiteaa. VM:n lausunnon mukaan Suomi on konsultoinut komiteaa 32 §:n 
käyttöönoton yhteydessä asianmukaisesti, joten sääntely on tältä osin arvonlisä-
verodirektiivin vaatimusten mukainen.
Kiinteistöhallintapalvelun käsite ja kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön 
verotuksen edellytykset määritellään 32 §:ssä. Verotus poikkeaa merkittävästi 
AVL:n pääsäännöstä, jonka mukaan veroa suoritetaan vain verollisen liiketoi-
minnan yhteydessä tuotettujen hyödykkeiden omasta käytöstä. Lisäksi palve-
lujen omalta käytöltä edellytetään, että palvelu kuuluu elinkeinonharjoittajan 
myyntituotteisiin. Näitä edellytyksiä ei 32 §:n soveltamiselta vaadita, ja sovelta-
minen on mahdollista AVL:n mukaan myös silloin, kun toiminta ei edes tapahdu 
liiketoiminnan muodossa (AVL 1.2 §). Tästä syystä kiinteistöhallintapalvelujen 
oman käytön verotus on Suomessa poikkeuksellisen laajaa. Juuri liiketoiminta-
vaatimuksen puuttuminen aiheuttaa direktiivin kanssa ristiriitaa ja vaikeuttaa 
sääntelyn soveltamista. Tutkimustulosten mukaan sääntelyn soveltamiseen liit-
tyy myös muita ongelmia.  
Kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotus voi kohdistua vain itse suo-
ritettavaan kiinteistöön kohdistuvaan kiinteistöhallintapalveluun. Näiden molem-
molempien käsitteiden soveltamisessa on ilmennyt ongelmia. Kiinteistöhallinta-
palvelujen tunnistamiseen liittyvissä ratkaisuissa on oikeuskäytännössä käsitel-
ty rajanvetoa siitä, mitä palveluita pidetään kiinteistöhallintapalveluina ja mitä 
ei.604 Rajanvetovaikeuksia on syntynyt esimerkiksi puhtaanapitotöiden määrit-
603 Ks. C-231/94 Faaborg-Gelting Linien 1.2.1996, k. 12: Yhdenmukaisen tulkinnan vaatimusta täydentää unionin oi-
keuden säännösten oikeusvarmuuden ja ennakoitavuuden vaatimus. Näitä vaatimuksia on EUT:n vakiintuneen 
oikeuskäytännön mukaan noudatettava erityisen tarkasti silloin, kun kysymys on unionin arvonlisäverosäännösten 
kaltaisista säännöksistä, joilla voi olla taloudellisia seurauksia, jotta asianosaiset voivat tuntea tarkasti heille näiden 
säännösten perusteella kuuluvat velvollisuudet. Ks. myös C-326/85 Alankomaiden kuningaskunta (1987) ECR, 05091, 
k. 24; C-30/89 Ranskan tasavalta (1990) ECR, I–00691, 23 kohta; yhdistetyt asiat C-92/87 ja C-93/87 Ranskan tasavalta ja 
Ison-Britannian ja Pohjois-Irlannin yhdistynyt kuningaskunta (1989) ECR, 00405, k. 22.
604 Rajanveroa on käyty esim. ratkaisuissa KHO 2002:51; KHO 18.9.2009 t. 2282 (LRS); KHO 18.2.2003 t. 373 (LRS); 
KVL 11/2003; KHO 12.11.2004 t. 2900; KHO 19.4.2004 t. 832 (LRS); KHO 18.9.2009 t. 2282 (LRS), Helsingin hallinto-
oikeus 24.5.2010 t. 10/0419/4; Helsingin hallinto-oikeus 20.12.2011 t. 1/1555/4.
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telemisessä erityisesti silloin, kun kysymys on erikoistuneesta tilojen ja laitteis-
tojen puhtaanapidosta esimerkiksi sairaaloissa tai sellaisesta työstä, joka osaksi 
kohdistuu kiinteistöön ja osaksi muuhun toimintaan. 
Oikeuskäytännössä on tarkennettu kiinteistöhallintapalvelujen käsitettä mo-
lemmilta alueilta, mutta edelleen ongelmia voi aiheuttaa se, milloin kyseessä on 
terveyden- ja sairaanhoitoalalla sekä sosiaalihuoltoon kuuluvien lasten, vanhus-
ten ja vammaisten hoitotoiminnassa siivous ja sellainen puhtaanapito, joka poik-
keaa laadultaan ja tasoltaan normaalista kiinteistöhoitoon kuuluvasta siivoustoi-
mesta (katso esimerkiksi KHO 19.4.2004 t 832, LRS, KHO 18.9.2009 t. 2282, LRS).
Laista ja lain esitöistä ei voida johtaa periaatteita sille, mitä talous- ja hallinto-
palveluita on luettava kiinteistöhallintapalveluihin. Oikeuskäytännössä on otet-
tu kantaa vain talous- ja hallintopalvelujen määrittelyyn ja rajaamiseen. KHO:n 
mukaan ne talous- ja hallintopalvelut, jotka eivät kohdistu itse kiinteistöön tai 
sen käyttöön kiinteistönä, jäävät oman käytön verotuksen ulkopuolelle [KHO 
20.2.2002 t. 372 (ATK)]. 
Ratkaisu selkeytti säännöksen soveltamista ja talous- ja hallintopalvelujen 
tulkintaa, jonka mukaan kiinteistössä olevien asuntojen vuokraaminen ja vuok-
ralaisiin kohdistuvat tehtävät jäävät kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön 
verotuksen ulkopuolelle. Myöskään suoritukset, jotka omistaja suorittaa omis-
taja-asemansa perusteella, eivät ole oman käytön verotuksen kohteena. Samoin 
yhtiön hallinnointiin liittyvä toiminta, tilintarkastus sekä hallituksen ja yhtiöko-
kouksen toiminta on rajattu oikeuskäytännössä verotuksen ulkopuolelle.  
Oikeus- ja verotuskäytännössä on otettu kantaa vain siihen, miten talous- ja 
hallintopalveluita rajataan.605 Oikeuskäytännön rajauksista huolimatta ongelmia 
voi edelleen aiheuttaa se, missä suhteessa kiinteistönhaltijan on luettava talous- 
ja hallintopalveluita kiinteistöhallintapalveluihin ja muihin suorituksiin. Tämä 
voi vaikeuttaa kiinteistönhaltijan kannalta verotuksen ennustettavuutta ja hei-
kentää oikeusturvaa.
Tutkimuksessa kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotussääntelyn 
tarkastelu on osoittanut selkeästi sen, että sanamuodon perusteella AVL 32 §:n 
soveltaminen on laajempaa kuin direktiivi ja 27 artikla edellyttävät. AVL 1.2 
ja 32 §:n säännöksistä ja niiden tarkoituksesta ei selvästi ilmene, edellyttääkö 
veronsuorittamisvelvollisuus sitä, että kiinteistöhallintapalvelut suoritetaan 
verovelvollisen ominaisuudessa, mihin KHO on ottanut kantaa ratkaisuissaan 
23.12.2004 t. 3366 (LRS) ja 2004:119. Ratkaisujen mukaan verotusta voidaan sovel-
taa vain silloin, kun palvelut suoritetaan verovelvollisen ominaisuudessa. 
Tutkimuksessa on lisäksi todettu, että 27 artiklan sanamuodon perusteella 
kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotusta voidaan soveltaa direktiivis-
sä tarkoitettuun verovelvolliseen vain silloin, kun tämä suorittaa kiinteistöhallin-
tapalveluja yrityksensä tarpeita varten. Jos palvelu suoritetaan muuta verotonta 
toimintaa kuin yrityksen tarpeita varten, oman käytön verotuksen pohjana ei 
voi olla direktiivin 27 artikla. 
605 Kallio ym. 2011 b, s. 112.
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Oman käytön verotusta ei näin ollen voida soveltaa direktiivin soveltamis-
alan ulkopuolelle jäävään toimintaan eikä viranomaistoimintaa varten suoritet-
tuihin kiinteistöhallintapalveluihin. AVL 1.2 §:n ja 32 §:n sanamuodosta ja tar-
koituksesta kuitenkin ilmenee, että kiinteistöhallintapalvelujen omasta käytöstä 
on suoritettava veroa silloinkin, kun kiinteistöä käytetään AVL:n soveltamisalan 
ulkopuolelle jäävässä toiminnassa. Myös tässä suhteessa sääntely on ristiriidas-
sa direktiivin kanssa. 
Sääntelyn soveltamista vaikeuttaa se, että kiinteistönhaltijan on tunnettava 
AVL:n säännösten lisäksi myös se oikeuskäytäntö, jossa kiinteistöhallintapal-
velujen oman käytön verotuksen soveltamisalaa rajataan. Ellei oikeuskäytän-
töä tunneta, seurauksena voi olla verotuksellisesti virheellinen lopputulos. 
Sääntelyn direktiivin- ja oikeuskäytännönvastaisuus heikentää kiinteistönhalti-
jan oikeusturvaa ja verotuksen ennakoitavuutta, eikä sääntely täytä hyvän vero-
järjestelmän edellytystä myöskään sääntelyn ristiriidattomuudesta EU-oikeuden 
kanssa.606 Kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotussääntely olisi tältä 
osin saatettava vastaamaan direktiiviä ja oikeuskäytäntöä.
Kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotus kohdistuu arvonlisäverot-
tomassa toiminnassa käytettäviin kiinteistöihin. Tämän johdosta kiinteistöllä 
harjoitettavan toiminnan arvonlisäverovapaus ei ulotu verotonta toimintaa var-
ten tuotettuihin kiinteistöhallintapalveluihin. Näissä tilanteissa soveltamison-
gelmia aiheuttaa rajanveto nimenomaan siitä, mitkä suoritettavat palvelut katso-
taan kohdistuviksi kiinteistöllä harjoitettavaan verottomaan toimintaan ja mitä 
palveluita pidetään kiinteistöhallintopalveluina.  KHO:n antamat ratkaisut, esi-
merkiksi 2002:51 ja 19.4.2004 t. 832 (LRS) selventävät rajanvetoa, mutta ratkaisut 
eivät poista ongelmaa kokonaan. Ellei säännöksiä tältä kohdin voida lainsäädän-
nöllisesti tarkentaa ja selkeyttää, viranomaisten tulisi antaa selkeämpi ohjeistus. 
Tutkimustulosten mukaan kiinteistön käyttötarkoitukseen liittyvänä myös 
kiinteistöllä harjoitettavan toiminnan luonne voi estää kiinteistöhallintapalvelu-
jen verotuksen. Verottoman toiminnan harjoittaminen kiinteistöllä ei aina aiheu-
ta kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotusta. Kun tilat ovat esimerkiksi 
elinkeinonharjoittajan 34 §:ssä säädetyn verottoman terveyden- ja sairaanhoito-
toiminnan käytössä, niiden katsotaan tietyissä tilanteissa olevan vähennykseen 
oikeuttavassa käytössä. Tällöin ei ole vähennysoikeuden johdosta tarvetta verot-
taa kiinteistöhallintapalveluita. Nämä tilanteet ovat poikkeuksellisia kiinteistö-
hallintapalvelujen oman käytön verotuksessa ja voivat aiheuttaa soveltamison-
gelmia.  
Tutkimuksen mukaan tulkinnanvaraista on edelleen myös se, mitä 32 §:ssä 
tarkoitetaan asunnolla. Säädöksen sanamuodon mukaisen tulkinnan perusteel-
la esimerkiksi perheenjäsenten tai muiden henkilöiden käyttämät kiinteistöt 
ja huoneistot voivat kuulua kiinteistöhallintapalveluluiden verotuksen piiriin. 
Tutkimuksessa on päätelty, että ratkaisevaa lienee tällöin se, onko kiinteistö jat-
kuvaluonteisessa tulonsaantitarkoituksessa. Tätä kriteeriä voitaneen soveltaa 
kaikkiin elinkeinonharjoittajien yksityisomaisuuteen kuuluviin asuntoihin ja 
606 Ks. Myrsky 2013, s. 95; Niskakangas 2011, s. 70 ss.
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kesämökkeihin. Jos asunnot ovat puhtaasti omassa asumiskäytössä eikä tiloja 
vuokrata vastiketta vastaan kenellekään, tiloihin kohdistuvat kiinteistöhallinta-
palvelut voidaan jättää oman käytön verotuksen ulkopuolelle, koska kyseessä ei 
ole direktiivin mukaan liiketoiminnan harjoittaminen, verovelvollisena toimi-
minen eikä 27 artiklan edellyttämä verovelvollisen yrityksensä tarpeita varten 
suorittama palvelu. Jos taas kesämökki kuuluu yrityksen liikeomaisuuteen ja on 
114 §:n mukaisessa vähennysrajoitusten alaisessa käytössä, 32 §:ää tulisi soveltaa 
sääntelyn muiden soveltamisedellytysten vallitessa. 
Tutkimuksessa on tarkasteltu myös sitä, mitä tarkoitetaan 32 §:n käsitteellä 
käyttää kiinteistöä pääasiallisesti asuntonaan. Oikeuskäytännössä ei tähän ole otettu 
kantaa.607 Useimmiten kiinteistön tilat on mahdollista jakaa todellisen käytön 
perusteella erillisiksi oman asunnon ja muun käytön tiloiksi. Tätä jakoa tulisi 
käyttää ensisijaisesti, ja mahdollista oman käytön verotusta tulisi soveltaa muun 
kuin asumiskäytön tiloihin kohdistuvissa kiinteistöhallintapalveluissa, mitä 
tukee myös 32 §:n säätämisen tarkoitus poistaa kilpailuneutraalisuusongelmat. 
Tutkimuksessa on todettu, että vain silloin kun samaa tilaa käytetään sekä oma-
na asuntona että muussa verottomassa toiminnassa, tilan käyttöä arvioidaan 
oman asunnon pääasiallisuuskriteerin perusteella, esimerkiksi tilan ajallisen 
käyttämisen perusteella. Tarve muuttaa kiinteistöhallintapalvelujen oman käy-
tön verotus oikeuskäytäntöä vastaavaksi ja vain liiketoiminnan käytössä oleviin 
kiinteistöihin kohdistuvaksi poistaisi tämän soveltamisongelman.
Oikeusvarmuus edellyttää oikeussäännösten selkeyttä ja yhdenmukaista so-
vellettavuutta, mikä tulee esille EUT:n tuomioissa.608 Oikeusvarmuuden periaat-
teen mukaan oikeussääntöjen on oltava selkeitä ja täsmällisiä. Sen tarkoituksena 
on taata niiden tilanteiden ja oikeudellisten suhteiden ennakoitavuus, joihin uni-
onin oikeutta sovelletaan.609 Lisäksi on taattava arvonlisäverojärjestelmän pää-
määrien toteutuminen, esimerkiksi oikeusvarmuuden takaaminen, joka ilmenee 
direktiivin säännösten asianmukaisena ja yksinkertaisena soveltamisena.610 
Tämä ei toteudu kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotukses-
sa, sillä sääntelyn ennakoitavuus voi tuottaa kiinteistönhaltijalle vaikeuksia. 
Verovelvollisuutta määrittävän palkkakustannusrajan täyttymistä on seurattava 
jatkuvasti, ja rajan täyttymistä on seurattava jopa ennen verovelvollisuusaikaa. 
Verotussäännösten soveltaminen vaatii säännöstön hallitsemisen lisäksi myös 
607 Tämä ilmenee myös kiinteistöhallintapalvelujen väitöskirjatutkimuksen oman käytön verotussääntelyä 
käsittelevien ratkaisujen perustelujen kvantitatiivisista kuvauksista. Kuvausten mukaan tutkittavaan aineistoon 
ajalta 2000–2012 ei sisältynyt yhtään sellaista ratkaisua, jonka perusteluissa olisi käytetty käsitettä Kiinteistön käyttä-
minen omana asuntona (taulukko 14, rivi 11).
608 Ks. C-74/11 Suomen tasavalta (2013), k. 61. EUVL C 171, 15.6.2013, s. 3—4; C-291/03 My Travel plc (2005) Kok., 
I–08477. k. 33. Oikeusvarmuudella tarkoitetaan Yritysverotuksen kehittämistyöryhmän 2005 mukaan sitä, että vero-
ratkaisu on lainmukainen ja että verovelvollinen on voinut ennustaa ratkaisun sisällön. Veropäätösten ennustet-
tavuus on olennainen osa oikeusvarmuutta. Oikeusvarmuuden toteutumiseen vaikuttaa lainsäädäntötekniikka. 
Yksityiskohtaisten säännösten katsotaan parantavan verotuksen ennustettavuutta, kun taas yleisluonteisten peri-
aatteiden varaan luodut säännökset aiheuttavat tulkintaongelmia ja vähentävät ennustettavuutta. Toisaalta myös 
yksityiskohtaiset säännökset voivat johtaa lopputuloksiin, jotka eivät vastaa säännöksen alkuperäistä tarkoitusta. 
Valtiovarainministeriön työryhmämuistio 4/2006, s.17. 
609 C-63/93 Fintan Duff, Liam Finlay, Thomas Julian, James Lyons, Catherine Moloney, Michael McCarthy, Patrick McCarthy, 
James O’Regan, Patrick O’Donovan (1996) Kok., I–00569, k. 20.
610 C-124/12 AES-3C Maritza East 1 EOOD (2013), k. 37 EUVL C 260, 7.9.2013, s. 12—13.
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oikeuskäytännön tuntemusta. Kiinteistönhaltijan on näin ollen tunnettava sään-
telyn soveltamisalaa rajaava oikeuskäytäntö, jotta kiinteistönhaltija voi päätyä 
verotuksellisesti oikeaan tulokseen veron määrää laskiessaan tai verovelvolli-
suuden täyttymistä harkitessaan.611 Säännöstö ei näin ollen täytä hyvälle vero-
järjestelmälle asetettuja vaatimuksia, kuten verotuksen oikeusvarmuutta ja en-
nakoitavuutta.612  
Kiinteistönhaltijan oikeusturva, oikeusvarmuus ja verotuksen ennustetta-
vuus on taattava lisäämällä säännösten selkeyttä ja täsmällisyyttä, mikä edel-
lyttää säännöstön muuttamista oikeuskäytäntöä vastaavaksi. Vasta silloin 
kiinteistöhaltija pystyy soveltamaan kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön 
verotussääntelyä pelkän lain varassa. Verotuksen ennustettavuutta voidaan 
parantaa lisäämällä Verohallinnon ja sidosryhmien tiedotusta ja ohjausta vero-
velvollisuuteen liittyvissä kysymyksissä. Tätä kautta kiinteistönhaltijoiden tie-
tämys verotuksesta lisääntyy ja heidän kykynsä arvioida verovelvollisuuden 
täyttymistä kehittyy.
611 Ks. esim. KHO 23.12.2004 t. 3366 (LRS); KHO 2004:119; KHO 10.12.2013 t. 3862.
612 KM 1989:22, s. 47 mukaan hyvälle verojärjestelmälle voidaan asettaa vaatimuksia, jotka koskevat verotuksen koko-
naistaloudellisia vaatimuksia, verorasituksen jakaantumista ja verotuksen kustannuksia. Verotuksen taloudellisten 
vaikutusten olisi vastattava talous- ja yhteiskuntapoliittisia tavoitteita. Verorasituksen tulisi jakautua oikeudenmu-
kaisesti ja hallinnollisia kustannuksia syntyä mahdollisimman vähän. Äimän mukaan hyvälle verojärjestelmälle ase-
tettuja muita tavoitteita ovat verotuksen tehokkuus, oikeusvarmuus, ennakoitavuus, hallinnollinen yksinkertaisuus, 
neutraalisuus, joustavuus sekä kansainvälinen nivellettävyys ja kilpailukyky. Äimä 2011, s. 99.
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17 Empiiristen selvitysten 
hankkiminen
17.1 kYSeLYtUtkimUkSen VeroVeLVoLLiSrYHmän 
VALintA 
Empiirinen tutkimus kohdistuu reaalimaailman jonkin perusjoukon ilmiöihin 
ja niistä saatujen tulosten analysointeihin. Tutkimusta suunniteltaessa oli ensik-
si ratkaistava, käytänkö kokonaistutkimusta vai otantaa. Kokonaistutkimusta 
voidaan käyttää silloin, kun perusjoukko on pieni tai kun kysely toteutetaan 
sähköpostikyselynä e-lomakkeen avulla.613 Kokonaistutkimustapa ei soveltunut 
kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotussäännösten tarpeellisuutta ja 
vaikutuksia tarkasteleviin selvityksiin, koska tutkittavia on kymmeniä tuhansia 
ja koko perusjoukon tutkiminen olisi ollut tutkimusekonomisista syistä mah-
doton toteuttaa. Verotussäännösten vaikutuksia arvioitaessa kokonaistutkimus 
olisi tarkoittanut jokaiselle säännösten soveltamisen piiriin kuuluvalle verovel-
volliselle, viranomaiselle ja muille toimijalle, esimerkiksi kaikille tilitoimistoille, 
lähetettävää tutkimuskyselyä sekä kaikille näitä palveluita myyville yrityksille 
lähetettävää kyselyä.614 
Kokonaistutkimuksen jäädessä toteuttamiskelvottomaksi jäi valittavaksi 
otantatutkimus, joka tehdään silloin, kun tutkittavien perusjoukko on suuri. 
Otantatutkimuksen kannalta oli selvitettävä se, kuinka suuri otoksen koko muo-
dostaa edustavan pienoiskuvan perusjoukosta, jotta tutkimustuloksia voidaan 
pitää luotettavina ja yleistettävinä perusjoukkoon.615 Edustavuus tarkoittaa sitä, 
että perusjoukosta valitussa otoksessa on samoja ominaisuuksia ja samassa suh-
teessa kuin koko perusjoukossa. Otoskoon riittävä koko ja laatu varmistavat sen, 
että arvioitaessa otoksesta laskettujen tunnuslukujen avulla perusjoukon vastaa-
via suureita päästään mahdollisimman lähelle perusjoukon arvoja, jolloin tulok-
set ovat yleistettävissä perusjoukkoon.616 
Seuraavana oli ratkaistava, mihin otantajoukkoon tutkimus kohdistetaan. 
Kun perusjoukko on suuri ja tutkittavia paljon eri toimialoilla ja eri yritysmuo-
doissa, edustavan otoksen kokoaminen on vaikeampaa.617 Periaatteessa jokainen 
kiinteistön omistava yritys tai yhteisö voi teettää vähennykseen oikeuttamatto-
613 Ks. Manfreda – Vehovar 2008, s. 282.
614 Ks. Heikkilä 2004, s. 33. Heikkilän mukaan kokonaistutkimuksessa tutkitaan jokainen populaation jäsen. 
Kvantitatiivisessa tutkimuksessa tutkitaan koko populaatio silloin, kun yksilöiden lukumäärä on alle 100. 
Kyselytutkimuksessakin voidaan tutkia koko perusjoukko jopa 200–300:een tapaukseen saakka.
615 Hirsjärvi – Remes – Sajavaara 2012, s. 179.
616 Heikkilä 2008, s. 34–35; Hirsjärvi – Remes – Sajavaara 2012, s. 180.
617 Ks. Hirsjärvi – Remes – Sajavaara 2012, s. 180.
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massa käytössä olevaan kiinteistöön kiinteistöhallintapalveluita omalla henki-
lökunnallaan ja tulla verovelvolliseksi. Edustavan otoksen kokoamiseksi otan-
ta olisi ollut tehtävä kaikista eri ryhmittymien edustajista oikeassa suhteessa. 
Otoksen olisi vastattava perusjoukkoa tutkittavien ominaisuuksien kannalta.618 
Edustavan otoksen kokoaminen erilaisesta perusjoukosta on työlästä ja epävar-
maa. Riskinä otantatutkimuksen tekemisessä on se, että otanta ei sisältäisikään 
samassa suhteessa perusjoukon ominaisuuksia. Tällöin tulokset eivät olisi yleis-
tettävissä perusjoukkoon. 
Edellä mainituista syistä en pystynyt kokoamaan otantajoukkoa, joka olisi 
ollut yleistettävissä kaikkiin kiinteistöhallintapalvelujen omasta käytöstä ve-
rovelvollisiin. Toisaalta empiirisen osuuden tavoitteena on näkökulmien esit-
täminen kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotuksen vaikutuksista. 
Siksi tutkimuksen kohderyhmäksi minun oli etsittävä sellaista joukkoa, joka 
edustaisi kiinteistöhallintapalvelujen omasta käytöstä verovelvollisia ja ei-vero-
velvollisia, jolloin saisin molempien ryhmien näkökannat tutkimuksessa esille. 
Etsin jotain tiettyä, selkeää verovelvollisryhmää, enkä tavoitellutkaan tutki-
mustulosten yleistämistä kaikkiin kiinteistöhallintapalvelujen omasta käytöstä 
verovelvollisiin. 
Evankelisluterilaisia, itsenäisiä seurakuntatalouksia on lukumäärällisesti vä-
hän. Seurakuntataloudet omistavat merkittävässä määrin sekä AVL 32 §:n sovel-
tamisalaan että sen ulkopuolelle kuuluvia kiinteistöjä ja teettävät niihin omalla 
henkilökunnallaan kiinteistöhallintapalveluita. Lisäksi seurakuntatalouksia on 
KHO:n ratkaisun 2004:119 jälkeen kiinteistöhallintapalvelujen omasta käytöstä 
sekä verovelvollisia että ei-verovelvollisia, jolloin molempien ryhmien mielipi-
teet saadaan esiin. Näistä syistä evankelisluterilaiset seurakunnat soveltuivat 
hyvin tutkimuskohteeksi. 
17.2 SeUrAkUntAtALoUkSiSSA SUoritettUjen 
teemAHAAStAtteLUn koHteiden VALintA
Empiirisen lomakekyselyn vastausten käsittelyn ja analysoinnin jälkeen tein tee-
mahaastattelut kolmelle ei-verovelvollisen ja yhdelle verovelvollisen seurakun-
nan kiinteistö- tai hallintojohtajalle. Tavoitteena oli täydentää ja syventää kyse-
lyn avulla saamiani tutkimustuloksia vastausprosentin jäätyä pieneksi, vain 18 
prosentiksi. 
Listasin Kirkkohallituksen internetsivujen (www.sakasti.evl.fi) tilastoista 
seurakuntien kokoluokat. Valitsin niistä neljä erikokoista, eri puolella Suomea 
sijaitsevaa seurakuntataloutta, ja sovin seurakuntien talous- tai hallintojohtajien 
kanssa puhelimitse kahden tunnin haastatteluajat. Lomakekyselyn analysoin-
nin perusteella oli selvinnyt, että keskikokoinenkaan seurakuntatalous ei välttä-
mättä ole kiinteistöhallintapalvelujen omasta käytöstä verovelvollinen. Halusin 
selvittää ei-verovelvollisuuden syitä, joten sovin tapaamisajan kolmen ei-vero-
618 Ks. Heikkilä 2008, s. 34.
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velvollisen seurakuntatalouden edustajan kanssa. Lisäksi puhelimitse varmistin 
sen, että yksi haastattelu kohdistuu kiinteistöhallintapalveista verovelvolliseen 
seurakuntaan sen kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotusprosessin 
selvittämiseksi. 
17.3 oikeUSkäYtännön jA ennAkkorAtkAiSUjen 
empiiriSen AineiSton HAnkkiminen
Selvityksessä tarkastelen kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotusta 
käsittelevää KHO:n ja Helsingin hallinto-oikeuden oikeuskäytäntöä sekä KVL:n 
ennakkoratkaisuja empiirisin menetelmin. Pyysin julkaisemattomat ratkaisut 
vain ajanjaksolta 2000–2012, en koko AVL:n voimassaoloajalta, sillä oletin, että 
varsinkin hallinto-oikeuden ratkaisuja olisi ollut huomattavasti enemmän.  
Hankin Helsingin hallinto-oikeuden ratkaisut, koska Verohallinnon arvon-
lisäverotusta koskevaan päätökseen haetaan ensivaiheessa muutosta valitta-
malla Helsingin hallinto-oikeuteen. Arvonlisäverotuksen muutoksenhakujär-
jestelmän mukaan Verohallinto oikaisee päätöstään siltä osin kuin se hyväksyy 
verovelvollisen vaatimuksen. Muilta osin Verohallinto siirtää valituksessa esite-
tyn vaatimuksen hallinto-oikeudelle valituksena ratkaistavaksi (AVL 192, 194 §). 
Verovelvollinen voi myös tehdä Verohallinnolle osoitetun oikaisuvaatimuksen, 
johon Verohallinto antaa valituskelpoisen päätöksen. Myös verovelvolliseksi 
rekisteröintiä ja ennakkoratkaisua koskeviin veroviraston päätöksiin haetaan 
muutosta valittamalla Helsingin hallinto-oikeuteen. Valtion puolesta on valitus-
oikeus Veronsaajien oikeudenvalvontayksiköllä (AVL 193 §). 
Pyysin Helsingin hallinto-oikeuden kiinteistöhallintapalvelujen oman käy-
tön verotusta käsittelevät ratkaisut vuosilta 2000–2012 hallinto-oikeuden infor-
maatikolta. Ratkaisuja sain yhteensä 46 kpl hallinto-oikeuden hyväksyttyä tut-
kimuslupani. Hallinto-oikeuden aineistosta oli poistettava viisi ratkaisua, koska 
ratkaisut eivät käsitelleet kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotusta. 
Lisäksi pyysin arvonlisäverotusta käsittelevien ratkaisujen kokonaismäärät 
vuosilta 2000–2012, jotta voin vertailla kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön 
verotuksesta annettujen ratkaisujen lukumäärää kaikkiin arvonlisäverotuksesta 
annettujen ratkaisujen lukumäärään. 
Arvonlisäverotuksen ensivaiheen muutoksenhaku on keskitetty Helsingin 
hallinto-oikeuteen (AVL 193 §).619 Keskittämisen johdosta etsin Finlexin620 inter-
netsivulta www.finlex.fi/fi/oikeus hakusanalla arvonlisävero* hallinto-oikeuden 
julkaistut ratkaisut AVL:n voimassaoloajalta 12.2.2014 saakka. Tulokseksi sain 
91 ratkaisua. Niistä poimin kiinteistöhallintapalveluita käsittelevät kolme rat-
619 Keskittäminen tapahtui siinä vaiheessa, kun arvonlisäveroasioiden ja sitä aikaisemmin liikevaihtoveroasioiden ai-
noana muutoksenhakuviranomaisena toiminut liikevaihtovero-oikeus vuoden 1994 lopulla lakkautettiin. Valitukset 
keskitettiin tuolloin Uudenmaan lääninoikeuteen, mikä oli tarkoitettu siirtymävaiheen järjestelyksi. Tilanne on edel-
leen sama, vaikka valitusten hajauttamista kaikkiin alueellisiin hallinto-oikeuksiin on eri yhteyksissä ehdotettu. Ks. 
Valtiovarainministeriön työryhmämuistio 4/2007 s. 19 ss.
620 Internetin säädöstietopankissa Finlexissä julkaistaan ylimpien oikeuksien ratkaisukäytäntö.
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kaisua. Vertasin poimimiani ratkaisuja Helsingin hallinto-oikeudelta saamiini 
ratkaisuihin päällekkäisyyksien karsimiseksi. 
Helsingin hallinto-oikeuden päätöksestä voidaan valittaa KHO:een, jos KHO 
myöntää valitusluvan. Pyysin kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotus-
ta käsittelevät KHO:n julkaisemattomat ratkaisut KHO:n informaatikolta. KHO:n 
julkaisemattomia ratkaisuja sain kaikkiaan 18 kpl, joista poistin tutkimusai-
heeseeni liittymättömät kahdeksan ratkaisua. Kokosin selvitystä varten myös 
KHO:n kaikki julkaistut ratkaisut AVL:n voimaantulosta lähtien 12.2.2014:een 
saakka Finlexistä hakusanalla kiinteistöhallintapalv*.  Julkaistuja ratkaisuja löytyi 
yhteensä 14 kpl. Kokosin lisäksi hakusanalla arvonlisäver* sivuilta kaikki arvon-
lisäverotusta käsittelevien ratkaisujen lukumäärät vuosilta 2000–2012, jotta voin 
vertailla kiinteistöhallintapalveluista annettujen ratkaisujen lukumäärää kaik-
kiin arvonlisäverotuksesta annettujen ratkaisujen lukumäärään. 
Ennakkoratkaisun verovelvollinen voi hakea Verohallinnolta silloin, kun 
asia on hakijalle tärkeä (AVL 190 §). Verohallinnon ennakkoratkaisuun hae-
taan muutosta valittamalla Helsingin hallinto-oikeuteen ja tämän ratkaisusta 
edelleen korkeimpaan hallinto-oikeuteen. Verohallinnon antamia ennakko-
ratkaisuja ei ollut kustannussyistä mahdollista hankkia vuosilta 2000–2012. 
Verohallinnossa ennakkoratkaisujen antaminen on hajautettu kymmeneen 
yritysverotoimistoon, eikä ratkaisujen yhteismäärää tiedetty.621 Lisäksi en-
nakkoratkaisujen hankkiminen olisi vaatinut maksullisen lupapäätöksen. 
Kustannuksia olisi lisännyt myös se, että ennakkoratkaisuja ei arkistoida säh-
köisesti, jolloin virkailijan on etsittävä ratkaisut paperiarkistosta, kopioitava 
ne, poistettava verovelvollisen yksilöintitiedot sekä lähetettävä ratkaisut pos-
titse. Kaikki nämä vaiheet on erikseen hinnoiteltu valtion maksuperustelain 
ja -asetuksen (150/1992 ja 211/1992) sekä valtiovarainministeriön asetuksessa 
Verohallinnon suoritteiden maksullisuudesta (1042/2012) mukaisesti. Näiden 
syiden vuoksi kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotuksesta annettu-
jen Verohallinnon ennakkoratkaisujen hankkimisen kustannuksia ei voitu en-
nakkoon luotettavasti selvittää, ja väitöskirjatutkimuksen resurssien puitteissa 
en voinut hankkia näitä tietoja. 
Myös KVL antaa asiakkaiden hakemuksesta arvonlisäverotusta koskevia en-
nakkoratkaisuja. Ratkaisun antaminen edellyttää, että asia on periaatteellisesti 
merkittävä tai että siinä annettava päätös edistää verotuskäytännön yhtenäisyyt-
tä. Lisäksi hakijan esittämä muu painava syy voi olla ratkaisun antamisen perus-
teena. KVL:n antamasta ennakkoratkaisusta valitetaan KHO:een. 
Keskusverolautaskunnan antamat kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön 
verotusta käsittelevät julkaisemattomat ennakkoratkaisut pyysin KVL:n sihtee-
riltä vuosilta 2000–2012. Hän haki ratkaisut arkistosta hakusanalla kiinteistöhal-
lintapalv*. Julkaisemattomia ratkaisuja löytyi yhteensä kuusi kappaletta. Niistä 
jätin tallentamatta neljä, jotka eivät käsitelleet kiinteistöhallintapalvelujen oman 
621 Esim. vuodelta 2007 arvonlisäverotuksesta ennakkoratkaisuja annettiin vuonna 2007 yhteensä 142 kpl. Näin 
KHO:n tutkimusjulkaisuja 1/2009, s. 35–37. Vuosilta 2000–2012 muiden vuosien kuin vuoden 2007 ennakkoratkaisujen 
vuosittainen yhteismäärä ei ollut tiedossa. 
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käytön verotusta. Lisäksi sain KVL:n sihteeriltä KVL:n antamien arvonlisäve-
rotusta käsittelevien ratkaisujen kokonaismäärän vuosilta 2000–2012 vertailuja 
varten. Julkaistut KVL:n ennakkoratkaisut poimin Verohallinnon www-sivul-
ta622 hakusanalla kiinteistöhallintapalv* AVL:n voimaantulosta 12.2.14 saakka. 
Julkaistuja ratkaisuja löytyi yhteensä kuusi kappaletta. 
Helsingin hallinto-oikeuden ja KHO:n kiinteistöhallintapalvelujen oman 
käytön verotusta käsittelevät julkaisemattomat ratkaisut sekä KVL:n julkaise-
mattomat ennakkoratkaisut ovat aineistossa vuosilta 2000–2012 ja julkaistut rat-
kaisut AVL:n voimassaolosta lähtien 12.2.2014:een saakka.  
17.4 kYSeLYLomAkkeen LAAtiminen jA LäHettäminen
Tavoitteenani oli laatia empiirisen kyselytutkimuksen tekemiseksi sellaiset väit-
tämät, joihin annettujen vastausten avulla saan vastaukset tutkimuskysymyk-
siini. Tein alkukesästä 2012 kvalitatiivisen teemahaastattelun esitutkimuksena 
tutkimuskysymysten ja kyselylomakkeen väittämäpatteriston tarkentamisek-
si. Kartoitin esitutkimuksessa säännösten tarpeellisuuden ja vaikutusten osa-
alueita sekä kilpailuneutraalisuuteen liittyviä kysymyksiä haastattelemalla 
Verohallinnon asiantuntijoita.623 Keskustelemalla heidän kanssaan sain tietoa 
kyselylomakkeen väittämien sisällön ja muodon täsmentämiseksi.624 
Muotoilin väittämät kiinteistöhallintapalvelun oman käytön verotussään-
telyn tarpeellisuuteen, vaikutuksiin ja kilpailuneutraalisuuteen liittyvistä ai-
healueista.625 Väittämät käsittelivät varsin laajasti kiinteistöhallintapalvelujen 
oman käytön verotussääntelyyn liittyviä aihealueita, jotta saisin mahdollisim-
man hyvän kokonaiskuvan ilmiöistä. Lisäksi kyselyssä oli 19 avointa kohtaa, 
joissa vastaaja voi täydentää vastauksiaan tai kommentoida muuta verotussään-
telyyn liittyvää. Avointen vastausten avulla sain lisätietoja tutkimuskysymyk-
siin liittyvistä seikoista. Joissakin väittämissä tarkensin käsitteitä, jotta vastaajat 
ymmärtäisivät väittämät mahdollisimman yhdenmukaisesti. 
Selvitys koostui lomakekyselystä, jossa oli 43 monivalintakysymystä.626 
Nämä kiinteistöhallintapalvelun oman käytön verotussääntelyn abstrakteista 
käsitteistä luodut mittarit muodostivat empiirisen tutkimuksen kysymyssarjan 
(liite 2), jonka lähetin selvityksen kohderyhmälle. Lähetin kyselyn sähköpostit-
622 [http://www.vero.fi/fi-FI/Syventavat_veroohjeet/Keskusverolautakunnan_KVL_ennakkoratkaisut/ Arvon-
lisaverotus] (1.2.2014).
623 Tapaaminen Väisänen kanssa 11.6.2012 ja tapaaminen Sinisalon kanssa 14.6.2012.
624 Kvantitatiivinen tutkimus vaatii käsitteiden määrittelemistä sellaisiksi analyyttisiksi käsitteiksi, joita voidaan 
mitata. Väitöskirjatutkimuksessani tämä tapahtui operationaalisen määrittelyn avulla, jonka avulla liitin käsitteen 
konkreettiseen havaintotodellisuuteen. Operationalisoinnin avulla sain säännön, jonka avulla käsite oli empiirises-
ti mitattavissa. Operationalisoinnin jälkeen laadin varsinaisen kvantitatiivisen kyselylomakkeen esitutkimuksesta 
saamieni tietojen pohjalta. Ks. Heikkilä 2008, s. 22.
625 Hyvän tutkimuslomakkeen vaatimuksia lisää, ks. Heikkilä 2008, s. 48–49.
626 Sähköisen version luominen ei edellyttänyt vapaamuotoisten kommenttikenttien numerointia, vaan avoin kohta 
liittyi edelliseen kysymyspatteristoon.
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se.627 Tutkimuslupaa ei Kirkkohallitukselta tarvinnut hakea, koska seurakunta-
talous on itsenäinen, juridinen yksikkö.  
Valitsin sähköisen tiedonkeruutavan, koska se verrattuna paperilomakekyse-
lyyn tuo kustannussäästöjä esimerkiksi postikulujen, materiaalikustannusten ja 
datan tallennustyön vähenemisenä. Lisäksi sähköisen tiedonkeruutapa poistaa 
tallennusvirheet datan siirrossa. Valintaan vaikutti myös se, että tutkimuskustan-
nuksiin ei vaikuta otoskoko, kysymyslomakkeen laajuus eikä karhupostitusten 
määrä.628 Lisäksi oletin, että tuomiokapitulien kautta sähköpostitse lähetettävä lo-
makekysely lisäisi vastausaktiivisuutta verrattuna kirjeitse lähetettävään kyselyyn. 
Kirkkohallituksen ilmoittaman tutkimuskäytännön mukaisesti viesti lähe-
tettiin kaikille tuomiokapituleille. Ne välittivät viestin hiippakuntansa niille 
seurakunnille, jotka hoitavat talousasiansa itse, sekä kaikille seurakuntayh-
tymille. Tavoitteena oli saada vastaukset kattavasti. Tämän varmistamiseksi 
Kirkkohallituksen taloussuunnittelupäällikkö oli laatinut sähköpostiviestin saa-
tesanat, joissa hän toivoi kyselyyn vastattavan kattavasti, koska Kirkkohallitus 
voi hyödyntää tuloksia seurakuntien talous- ja hallintotoiminnan suunnittelussa. 
Koska itsenäisiä evankelisluterilaisia seurakuntatalouksia on kaikkiaan vain 
295, saatoin toteuttaa tutkimuksen seurakuntien kannalta kokonaistutkimuk-
sena käyttäessäni sähköpostitse lähetettävää e-lomaketta.  Lähetin kyselyn ke-
väällä 2013 kaikille seurakuntatalouksille.629 Hyväksyttäviä vastauksia palautui 
kahden vastaamisesta muistuttamisen jälkeen 52 kpl vastausprosentin ollessa 
18. Muutamaa keskeneräisestä lomaketta pyysin täydentämään elokuun alussa. 
Kysyin myös, voinko käyttää keskeneräisiä lomakkeita selvityksessäni. Vain yksi 
vastaaja ei antanut lupaa, ja poistin lomakkeen tiedot aineistosta. 
17.5 eVAnkeLiSLUteriLAiSten SeUrAkUntien 
edUStAjiLLe SUoritetUt HAAStAtteLUt
Seurakuntatalouksille lähetetyn lomakekyselyn vastausprosentin jäädessä pie-
neksi, vain 18 prosentiksi, vastausten analysoinnin jälkeen tein teemahaastat-
telut neljälle erikokoiselle seurakuntataloudelle täydentääkseni saamiani vas-
tauksia ja tarkentaakseni epäselviä kohtia. Haastattelut suoritin strukturoidun 
lomakkeen avulla, jonka lähetin haastateltaville sähköpostitse muutama päivä 
ennen haastattelua. Lomake on liitteenä 5.  Haastattelukysymykset ja aiheet 
noudattivat osittain samoja aihealueita kuin seurakuntatalouksille tekemässäni 
lomakekyselyssä. Olin kuvannut ja analysoinut lomakekyselyyn saamani vas-
taukset ennen haastattelujen tekemistä, joten kysyin myös kyselytutkimuksen 
tuloksia selventäviä asioita.  
627 Kysely toteutettiin Itä-Suomen yliopiston e-lomakkeen avulla. Lomake avautui sähköpostin linkistä ja vastaukset 
tallentuivat suoraan yhteen tiedostoon.
628 Manfreda – Vehovar 2008, s. 292. 
629  Seurakuntatalouksia, jotka eivät kuulu yhtymiin, on 261. Seurakuntayhtymiä, joihin kuuluu useampia paikallis-
seurakuntia (esim. Helsinki, Turku, Tampere, Oulu) on 34. Kontio 22.4.13. Vastaukset pyysin palauttamaan 19.4.2013 
mennessä. 
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Väitöskirjatutkimuksessa käyttämäni kyselyn muoto sijoittuu strukturoidun 
haastattelun ja kyselyn välimaastoon. Haastattelu on lähellä strukturoitua haas-
tattelua sikäli, että haastattelulomakkeen avulla haastateltava kertoi vastaukset 
sanallisesti eikä täyttänyt valmiita vastausvaihtoehtoja kirjallisen kyselyn ta-
paan. Strukturoidussa haastattelussa kysymykset ja niiden esittämisjärjestys on 
ennalta määrätty, kuten kyselylomakkeessakin. Kyselyn ja strukturoidun haas-
tattelun ero on siinä, että kyselyä ei tehdä kasvokkain.630 Sanallisilla vastauksil-
la tavoittelin sitä, että vastaajat pohtisivat kysymystä ja vastaisivat laajasti omin 
sanoin. Haastattelututkimuksiin liittyi myös tapaustutkimuksen piirteitä, koska 
haastattelujen tavoitteena oli saada yksityiskohtaista tietoa haastattelun ja doku-
menttien avulla.631  
Teemahaastattelujen avulla sain tarkentavaa tietoa lomakekyselyn vastausten 
analysointiin liittyvistä seikoista ja syventävää tietoa verovelvollisia edustavan 
tutkimuskohteen, evankelisluterilaisten seurakuntien, kiinteistöhallintapalvelu-
jen oman käytön verotusprosesseista. Tutkimuksessa esitän haastattelutulokset 
pelkästään kuvaavina esimerkkeinä, eikä näitä haastattelutuloksia voida yleistää 
muihin seurakuntiin.  
630 Hirsjärvi – Remes – Sajavaara, 2012, s. 208; Pakarinen 2012 b, s. 67.
631 Hirsjärvi – Remes – Sajavaara, 2012, s. 143–135.   
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18 Aineiston analysoinnista 
18.1 YLeiStä  
Yhteiskuntatieteissä erotetaan toisistaan kartoittava, kuvaileva ja selittävä ana-
lyysi. Kartoittavassa analyysissä voidaan selvittää vähän tunnettuja ilmiöitä. 
Kuvaileva analyysi vastaa esimerkiksi kysymyksiin mitä, minkälainen tai kuinka 
paljon. Tällöin on tarkoituksena kuvata, minkälainen tutkimuksen kohteen ilmiö 
on tai kuinka yleisestä ilmiöstä on kysymys.632 
Empiiriset selvitykseni käsittävät kartoittavaa ja kuvailevaa analyysiä sil-
tä osin kuin tutkin kiinteistöhallintapalvelujen vaikutuksia ja toimivuutta. 
Analysoin silloin sitä, mitä kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotus 
käytännön toiminnassa tarkoittaa ja mitkä ovat keskeiset oman käytön vero-
tuksen ongelmat. Selittävä analyysi puolestaan pyrkii vastaamaan miksi -ky-
symyksiin. Tutkijana olen tällöin kiinnostunut siitä, mitkä tekijät, tapahtumat 
tai toiminnat ovat vaikuttaneet ilmiöön. Selittävässä analyysissa teorian osuus 
on keskeinen. Teorialla tarkoitetaan systemaattista käsitteellisen tason kuva-
usta ilmiöiden välisistä riippuvuussuhteista.633 Varsinkin määrällisessä tutki-
muksessa on tarkoituksena löytää yhdenmukaisuuksia, jotka voidaan yleistää 
johonkin tutkimuskohteiden ryhmään. Väitöskirjatutkimukseni selittävässä 
analyysissä selvitän kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotukseen 
liittyvien tutkimustulosten perusteella ja niitä vertailemalla esimerkiksi vas-
tauksia kysymyksiin siitä, miten toimiva ja tarpeellinen säännöstö nykyisin 
on.634  
Empiiristen tutkimustulosten esittämisen yhteydessä selvitän tutkimuskoh-
taan kuuluvien tekijöiden ja käsitteiden oikeudellista taustaa voimassa olevan 
lainsäädännön, oikeuskirjallisuuden, oikeuskäytännön, aikaisempien tutkimus-
tulosten tai muun asiaa selventävän tiedon avulla. Tarkastelen tutkittavaa koh-
taa myös sääntelyn arvioinnissa käyttämieni kriteerien kannalta. Tavoitteena on 
kytkeä tutkimuskohta aikaisempaan tutkimukselliseen viitekehykseen sekä pei-
lata tutkittavaa asiaa kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotussääntelyn 
arvioinnissa käyttämiini kriteereihin.
632 Hirsjärvi – Remes – Sajavaara, 2012, s. 137 ss.
633
 
Hirsjärvi – Remes – Sajavaara, 2012, s. 137 ss.; [http://www.fsd.uta.fi/menetelmaopetus/tutkimus/prosessi.
html#teoria/tutkimusprosessi] (26.6.2013).
634 Ks. [http://www.fsd.uta.fi/menetelmaopetus/tutkimus/prosessi.html#teoria/tutkimusprosessi] (26.6.2013).
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18.2 eVAnkeLiSLUteriLAiSten SeUrAkUntien 
AntAmien VAStAUSten AnALYSoinniStA
Lähetin lomakekyselyn seurakuntatalouksille sähköpostitse Itä-Suomen yli-
opiston e-lomakkeen avulla, jolloin vastaukset palautuivat samaan tiedostoon. 
Tutkimusaineiston analyysit olen tehnyt IBM SPSS Statistics 19 tilastollisella 
tietojenkäsittelyohjelmalla sekä Excel-taulukkolaskentaohjelmalla. Aineistoa 
ei siten tarvinnut tallentaa erikseen SPSS-ohjelmaan, koska sain vastaukset 
Excel-tiedostona, joka tarkistusten jälkeen siirrettiin ohjelmaan. Aineiston 
analysoinnin ensivaiheena aineiston tarkistamisen jälkeen laskin muuttujien 
frekvenssit ja tavanomaiset tilastolliset tunnusluvut. Muuttujia oli yhteensä 
117.635 Kyselylomakkeessa oli lisäksi 19 vapaamuotoista kommentointikohtaa. 
Kyselylomakkeen avulla sähköpostitse koottu aineisto on luokiteltavissa poikki-
leikkausaineistoksi, sillä aineisto muodostuu yksiköistä, joista on koottu havain-
toja yhtenä mittauskertana.636 
Aineiston koosta ja tutkimustavoitteista johtuen tilastollinen analyysi on 
pääosin kuvailevaa. Analysoidessani kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön 
verotussäädöksen toimivuuteen, verotuksen vaikutuksiin ja ongelmiin liittyviä 
vastauksia en ole voinut käyttää esimerkiksi seurakuntatalouksien maantie-
teellistä jakautumista lääneittäin tai sijoittumista hiippakunnittain luokittelu-
perusteena. Syynä tähän on vastaajien lukumäärän pienuus, vaikka yhdistelin 
vastausasteikon luokkia.637 En ole voinut käyttää myöskään muuttujien välisissä 
jatkotarkasteluissa ristiintaulukointia muuttujien välisten riippuvuuksien tar-
kastelemiseksi, sillä havaintoja on luokittain niin vähän, että soluarvot olisivat 
jääneet muuttujia ristiintaulukoitaessa liian pieniksi.638 Tosin tarvettakaan ris-
tiintaulukoinnille ei tutkimustehtävän perusteella ollut, sillä tavoitteena oli sel-
vittää vastaajien näkemykset tutkittavista kysymyksistä, eikä tarkastella seura-
kuntatalouksien eri ryhmien välisiä näkemyseroja.
Seurakuntatalouksille tekemääni kyselyyn tulleita vastauksia analysoidessa-
ni olen käyttänyt jakoa seurakuntiin ja seurakuntayhtymiin sekä kiinteistöhal-
lintapalvelujen omasta käytöstä verovelvollisiin ja ei-verovelvollisiin. Vastauksia 
jaottelin verovelvollisten ja ei-verovelvollisten kesken silloin, kun erottelulla on 
katsottu olevan tulosten analysoinnissa merkitystä. Seurakuntatalouksien jaka-
minen kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotuksen suhteen verovelvol-
lisiin ja ei-verovelvollisiin osoittautui käyttökelpoiseksi ja erottelevaksi muuttu-
jaksi analysoitaessa sääntelyn vaikutuksiin liittyvää aineistoa. Syynä erottelun 
käyttökelpoisuuteen on se, että erottelun avulla sain näkyville sekä verovelvol-
listen että ei-verovelvollisten kiinteistönhaltijoiden mielipiteet sääntelyyn liitty-
vistä kysymyksistä. 
635 Yhdestä kysymyksestä voi tulla useita muuttujia.
636 Poikkileikkausaineistojen käytön eduista ja ongelmista tarkemmin, ks. Keinänen 2004, s. 56–59.
637 Asenneväittämiä mittasin yleensä Likert-tyyppisillä mittareilla, jotka sijoittuvat täysin samaa mieltä – eri mieltä 
-akselille. 
638 Ristiintaulukoinnin avulla tutkitaan yleensä sitä, onko sarake- ja rivimuuttujien välillä tilastollisesti merkitsevää 
riippuvuutta, j testaus voidaan suorittaa SPSS:n khiin neliö -testin avulla. Tällöin vain 20 % odotetuista frekvensseistä 
saisi olla alle 5.  Heikkilä 2008, s. 210–223.  
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Tulosten esittämisen selkiyttämiseksi kysymysten vastausvaihtoehtoja on 
yhdistetty.639 Havaintoarvojen jakautuminen on esitetty pääosin taulukoissa ja 
kuvioissa, joihin havaintoarvojen prosentuaaliset osuudet on pyöristetty koko-
naisluvuiksi.
Määrällistä tutkimusta täydentävät tekemäni neljä haastattelua, joiden avulla 
hankin seurakuntien kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotussääntelyn 
toteuttamiseen liittyvää syventävää tietoa. Laadulliseen aineistoon rinnastetta-
vissa ovat myös seurakuntatalouksien kyselylomakkeen avoimiin kohtiin anta-
mat kommentit. Kyselylomakkeen avoimiin kohtiin saamaani aineistoa, kuten 
myöskään haastatteluissa saamiani vastauksia, en analysoinut tilastomuodossa 
vaan laadullisilla tutkimusmenetelmillä. Lajittelin aineistot ensiksi aihealueit-
tain, mitä helpotti se, että vastaukset annettiin yleensä jo valmiiksi teemoittain 
tiettyä aihealuetta käsittelevän kysymyssarjan jälkeen.640 
Laadullisen aineiston analyysin tarkoituksena oli selkeyttää kyselytutkimuk-
seen saamiani vastauksia ja tuottaa uutta tietoa varsinkin kiinteistöhallintapal-
velujen oman käytön verotusprosessista. Käytin yhteenvetoja tutkimustuloksia 
täydentävinä ja selittävinä huomioina selventämään varsinaisen kyselytutki-
muksen tuloksia ja verotusprosessin kuvausta. Lisäksi käytin suoria lainauksia 
havainnollistaakseni ja konkretisoidakseni vastaajien näkemyksiä kiinteistöhal-
lintapalvelujen oman käytön verotussääntelyn vaikutuksista. Suorat lainaukset 
kirjoitin kursiivilla lainausmerkkien sisään. Lainausten avulla esitin esimerkin-
omaisesti yleisiä käsityksiä mutta toisaalta myös poikkeavia ja huomiota kiin-
nittäviä ajattelumalleja. Suoria lainauksia käyttäessäni pyrin huolehtimaan luot-
tamuksellisuuden säilymisestä ja anonymiteettisuojasta enkä esittänyt suorien 
lainausten yhteydessä vastaajien taustatietoja. 
18.3 oikeUSkäYtännön jA ennAkkorAtkAiSUjen 
empiiriSten tUtkimUStULoSten AnALYSoinniStA
Luin, kokosin ja koodasin KHO:n ja Helsingin hallinto-oikeuden ratkaisut sekä 
KVL:n ennakkoratkaisut ensin Excel-taulukkolaskentaohjelmaan, josta siirsin 
aineiston käsiteltäväksi IBM SPSS Statistics 19 tilastolliseen tietojenkäsittelyoh-
jelmaan. Analysoin aineistoa taulukoiden ja tunnuslukujen avulla, mutta tilas-
tollista testaamista ei selvitykseen sisälly. Olen kuvannut aineistoa selvityksessä 
tarkemmin ajalta 2000–2012, koska sekä julkaistut että julkaisemattomat ratkais-
tut on hankittu tältä ajalta. Tämän ajanjakson ulkopuoliset julkaistut ratkaisut 
tarkentavat tietyissä tilanteissa ratkaisujen antamisen kokonaislukumäärää ja 
muita tietoja. 
Luokittelin aineiston ratkaisujen tekemiseen liittyvien seuraavien tekijöiden 
avulla: 
639 Esim. vaihtoehdot täysin samaa mieltä ja jokseenkin samaa mieltä on voitu yhdistää vaihtoehdoksi samaa mieltä sekä 
täysin eri mieltä ja jokseenkin eri mieltä vaihtoehdoksi eri mieltä.  Myös väittämien vastausvaihtoehdot ei lainkaan ja 
vähän on voitu yhdistää vaihtoehdoksi vähän sekä vaihtoehdot melko paljon ja erittäin paljon vaihtoehdoksi paljon.
640 Teemoittelusta tarkemmin, ks. esim. Keinänen – Kilpeläinen LM 2013, s. 6.
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l päätöksen antovuosi 
l KHO:n päätös muutti valituksen pohjana ollutta ratkaisua. 
Ratkaisujen perustelujen empiiristä tarkastelua varten poimin ratkaisujen pe-
rustelut Ratkaisun oikeudellinen arviointi ja johtopäätökset -osasta. Lisäksi ja-
ottelin ratkaisut ajanjaksoille 2000–2003, 2004–2007 ja 2008–2012, koska julkaise-
mattomat ratkaisut on koottu vain vuosilta 2000–2012.  
Tarkoituksenani oli koota ne perustelut, joissa kuvatan, miten ratkaisuun on 
päädytty ja joilla on ollut merkitystä asian ratkaisemisessa. Ratkaisujen perus-
telujen luokittelussa käytin osittain samoja käsitteitä kuin evankelisluterilaisille 
seurakunnille lähetetyssä empiirisessä kyselyssä, jotta vertailtavuus selvitysten 
kesken olisi mahdollista. Tämän jälkeen luokittelin aineiston ratkaisuissa käytet-
tyjen pääkysymyksen perusteluiden avulla. Nämä perustelujen luokitteluperus-
teet on esitetty taulukossa 3.    


















e Kiinteistöhallintapalvelujen suorittaminen verovelvollisen ominaisuudessa
Liiketoiminnan harjoittaminen
Toiminnan vastikkeettomuus
Kiinteistöhallintapalvelujen kohdistuminen itse kiinteistöön
Kiinteistöhallintapalvelujen kohdistuminen kiinteistössä harjoitettuun 
toimintaan
Kiinteistö on AVL:n tai direktiivin soveltamisalaan kuuluvassa käytössä
Direktiivin tulkintavaikutuksen huomioon ottaminen
Kiinteistöhallintapalvelujen tunnistaminen
AVL 32.2 § 1 k. Kiinteistöhallintapalvelujen verovelvollisuutta määrittävän 50 000 euron 
palkkakustannusrajan laskeminen
Palkkakustannusten jakaminen
AVL 75 § Veron perusteen laskeminen
32.2 § 2 k. Kiinteistön käyttäminen omana asuntona
Kiinteistöhallintapalvelujen myyminen
Verotuksen neutraalisuus tai kilpailuhäiriö
Kiinteistöhallintapalvelut katsottiin ratkaisussa verollisiksi
Tuloksia tarkastellessa on otettava huomioon, että siitä, miten oikeustapaukset 
on luokiteltu tilastointia varten, ei voida suoranaisesti tehdä päätelmiä tapauk-
sen lainopillisesta sisällöstä. Tämän tutkimusosuuden tavoitteena on kuvata 
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pelkästään kiinteistöhallinta-palvelujen oman käytön verotuksesta annettujen 
ratkaisujen lukumääriä, jakautumista oikeusasteittain sekä keskeisiä sovelta-
misongelmia ja niiden määriä luokiteltuina. 
Tämä analyysi ei kuvaa myöskään kiinteistöhallintapalvelujen oman käy-
tön verotus- ja oikeuskäytännön nykytilaa, sillä lukuihin ja kuvauksiin sisälty-
vät myös ne KVL:n ja Helsingin hallinto-oikeuden ratkaisut, jotka ovat voineet 
muuttua KHO:ssa. Myös KHO:n kiinteistöhallintapalveluita käsittelevä oikeus-







Tieteelliseltä tutkimukselta ja tutkimistiedolta vaaditaan luotettavuutta. Tieteel-
linen tutkimus on eettisesti hyväksyttävää ja luotettavaa ja tulokset ovat uskottavia 
vain, jos tutkimus on suoritettu hyvän tieteellisen käytännön edellyttämällä taval-
la.641 Tutkimus on onnistunut, jos sen avulla saadaan luotettavia vastauksia tutki-
muskysymyksiin. Tutkimus on lisäksi tehtävä puolueettomasti, rehellisesti ja niin, 
ettei vastaajille aiheudu tutkimuksesta haittaa.642 Tietosuoja on varmistettava, eikä 
kenenkään yksityisyyttä eikä ammatti- tai liikesalaisuutta saa loukata.643 Nämä sei-
kat on tutkimusta tehtäessä pyritty ottamaan huomioon. Jo tutkimusta suunnitel-
taessa sekä lisäksi koko tutkimusprosessin ajan on otettu huomioon tutkimuksen 
luotettavuuteen vaikuttavia tekijöitä, pyritty minimoimaan luotettavuutta alentavia 
tekijöitä sekä tunnistamaan ja välttämään tutkimuksen eri vaiheisiin liittyviä vir-
hetilannemahdollisuuksia. Näitä kysymyksiä on tarkasteltu tämän tutkimuksen 
luvussa 1. Johdanto, jossa perustellaan tutkimuksen relevanssia, tutkimuskysymys-
ten valintaa, tutkimuksen rajausta sekä käytettyjä tutkimusmetodeja sekä luvussa 
17. Empiiristen aineistojen hankkiminen, jossa perustellaan valitut aineistonhankintatavat, 
luvussa 18. Aineiston analysoinneista, jossa perustellaan aineistojen analysointitapoja 
sekä tässä luvussa 19, jossa käsitellään tutkimuksen luotettavuutta.  
Myös tutkimuseettisen neuvottelukunnan ennakkoarviointitarve on sel-
vitetty. Tätä arviota ei tutkimuksen empiirisessä osuudessa ole tarvittu.644 
Kyselytutkimuksissa kootuista tiedoista ei synny myöskään henkilötietolain 
(523/1999) 3 §:n henkilörekisteriä, eikä tietoja voida yhdistää luonnollisiin hen-
kilöihin. Haastateltavien anonymiteetin turvaamisesta on huolehdittu haastatte-
lututkimuksissa. Siksi tulokset on raportoitu nimettöminä, eikä vastaajia voida 
tunnistaa tuloksista.
641 Tutkimuseettisen neuvottelukunnan (2012, s. 6–7) mukaan on hyvän tieteellisen käytännön mukaista se, että 
tutkija työskentelee tiedeyhteisön tunnustamien toimintatapojen mukaisesti noudattaen rehellisyyttä, huolellisuut-
ta ja tarkkuutta, käyttää tieteellisen tutkimuksen vaatimusten mukaisia ja eettisiä menetelmiä tiedonhankinnassa, 
tutkimus- ja arviointimenetelmissä sekä kunnioittaa toisten tutkijoiden tekemää työtä. Neuvottelukunta on koros-
tanut hyvän tieteellisen käytännön määrittelyssä lisäksi esim. tutkimuksen suunnittelua, toteutusta, tietoaineistojen 
tallentamista ja raportointia tieteelliselle tiedolle asetettujen vaatimusten mukaisesti sekä rahoituslähteiden ja muun 
sidonnaisuuden ilmoittamista tutkittaville ja kirjaamista tutkimusraporttiin. Neuvottelukunta tähdentää myös tie-
tyissä tapauksissa tarvittavan tutkimusluvan ja eettisen ennakkoarvioinnin hankinnan merkitystä sekä tietosuojaa 
koskevien kysymysten huomioon ottamista. 
642 Heikkilä 2008, s. 29–32.
643 Keinänen 2004, s. 1–19; Heikkilä 2008, s. 31–32.
644 Ks. tarkemmin Tutkimuseettinen neuvottelukunta 2009, s. 1–2. 
  197
Empiirisen oikeustutkimuksen laatuun vaikuttaa se, millaisilla aineistoilla 
tutkimusongelmaan voidaan antaa vastaus, millä analyysimenetelmillä aineis-
toa on analysoitava ja mitä päätelmiä aineistosta on mahdollista tehdä sekä 
kuinka luotettavia päätelmät ovat. 645 Näitä kysymyksiä on tarkasteltu luvuis-
sa, 1.4. Käytetyt tutkimusmetodit, 2. Tutkimuksen teoreettinen viitekehys, 17. Aineiston 
hankkiminen, 18. aineiston analysoinnista sekä luvussa 19. Tutkimuksen luotettavuuden 
arviointia.  
Tutkimuksen luotettavuuteen vaikuttaa mittareiden luotettavuus. Luotetta-
vuutta kuvataan perinteisesti reliabiliteetilla ja validiteetilla. Molemmilla kä-
sitteillä tarkoitetaan luotettavuutta.646 Empiirisen tutkimuksen onnistumista 
arvioidaan näiden käsitteiden toteutumisen kautta. Mittauksen toistettavuuden 
mittana käytetään reliabiliteettikerrointa, ja käsitteellä viitataan tulosten tark-
kuuteen tai pysyvyyteen. Tutkimukselta vaaditaan sen toistettavuutta saman-
laisin tuloksin. Jos mittari on täysin reliaabeli, siihen eivät vaikuta satunnais-
virheet eivätkä olosuhteet. Objektiivisessa tutkimuksessa myöskään tutkijan 
vaihtaminen ei muuta tutkimuksen tuloksia. Väitöskirjatutkimuksessa olen 
pyrkinyt sulkemaan pois omat subjektiiviset vaikuttimeni ja toimimaan puo-
lueettomasti eri tutkimustilanteissa sekä avoimesti kertomaan näkemykseni ja 
vaikuttimeni.647
19.2 tUtkimUkSen reLiABiLiteetti
Reliabiliteettia arvioidaan esimerkiksi sen avulla, kuinka tutkija on kuvannut 
roolinsa ja koonnut materiaalin. Lisäksi tutkijan on esiteltävä aineistonsa läh-
teet, teoria ja koodaustavat, joiden perusteella tietoja ja havaintoja arvioidaan. 
Tutkimus on myös perusteltava kaikkien metodien kannalta.648 Näitä seikkoja on 
kuvattu tutkimuksen Johdanto-osassa ja tutkimuksen osiossa III.  
Tutkimuksen relialibiliteetti-käsite tarkoittaa mittaustulosten toistettavuutta. 
Mittauksen tai tutkimuksen relialibiliteetti tarkoittaa näin ollen sen kykyä antaa 
ei-sattumanvaraisia tuloksia.649 Reliabiliteetti-käsitettä tarkastellessa erotetaan 
kaksi osatekijää: stabiliteetti ja konsistenssi. Stabiliteetissa on kysymys mitta-
rin pysyvyydestä ajassa. Epästabiiliin mittariin vaikuttavat muun muassa olo-
suhteet ja vastaajan mieliala sekä muut satunnaisvirheet. Mittarin pysyvyyttä 
voidaan tutkia vertaamalla useita ajallisesti peräkkäisiä mittauksia. Aikavälin 
pituus olisi tällöin osattava optimoida. Aikavälin on oltava tarpeeksi pitkä, jotta 
vastaaja ei muista aiempia vastauksiaan, mutta niin lyhyt, että todellisia muu-
toksia asioissa ei ole ehtinyt tapahtua. Usein tällainen reliabiliteetin mittausta-
pa ei ole toteuttamiskelpoinen, koska huono reliabiliteettikerroin voidaan usein 
helpommin selittää ajassa tapahtuneilla todellisilla muutoksilla kuin epästabii-
645 Knuts – Keinänen 2014, s. 761.
646 Metsämuuronen 2009, s. 74.
647 Ks. Heikkilä 2008, s. 30–32.
648 Seale 1999, s. 140–156;  Hirsjärvi – Remes – Sajavaara 2012, s. 231–233.
649 Hirsjärvi – Remes – Sajavaara 2012, s. 231.
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lilla mittarilla.650 Empiirisen selvitykseni resurssien ja aikataulun puitteissa uu-
sintamittauksen tekeminen ei ole ollut mahdollista.
Mittarin konsistenssilla tarkoitetaan mittarin yhtenäisyyttä. Useista väittä-
mistä koostuva mittari voidaan jakaa kahteen joukkoon väittämiä. Jos kumpikin 
joukko mittaa samaa asiaa, mittari on konsistentti. Tässä tapauksessa molempien 
väittämäjoukkojen kokonaispistemäärien välinen korrelaatiokerroin saa suuren 
arvon. Ei ole olemassa mitään ulkoista kriteeriä, jolla voidaan testata mittarin 
reliaabeliutta. Tästä syystä on tyydyttävä sisäisiin kriteereihin eli samaan tutki-
musjoukkoon ja mittariin itseensä.651 Tällöin reliaabeliutta tarkastellessa käy-
tetään yleisesti esimerkiksi Cronbachin alfakerrointa, joka perustuu väittämien 
välisiin korrelaatioihin.652 On kuitenkin muistettava, että on mahdollista luoda 
väittämäsarja, joka sisältää täysin eri asioita mittaavia mutta keskenään voimak-
kaasti korreloivia muuttujia. Toisaalta taas saman ilmiön osa-alueita mittaavat 
muuttujat eivät ehkä korreloi keskenään, ja kuitenkin niitä on syytä tarkastella 
yhdessä.653 Empiirisessä selvityksessä onkin käytetty oikeellisuuden varmista-
miseksi kahta samaa asiaa mittaavaa väittämää. Tutkimustulokset vastasivat hy-
vin toisiaan, mikä varmistaa tulosten oikeellisuutta.
Samalle reliabiliteetin käsitteelle on määritelty kaksi varsin erilaista mitta-
rin ominaisuutta. Kuitenkaan stabiili mittari ei välttämättä ole konsistentti eikä 
konsistentti mittari välttämättä stabiili. Usein käytännössä reliabiliteetti liitetään 
mittarin konsistenssiin. Ei vielä riitä, että mittari on sekä konsistentti että stabiili, 
sillä mittari voi mitata väärää asiaa johdonmukaisesti. Mittarin on näiden lisäksi 
oltava myös validi.654 
19.3 tUtkimUkSen VALiditeetti
Tutkimuksen sisäinen validiteetti tarkoittaa tutkimusprosessin systemaattista 
luotettavuutta eli tutkimuksen teoreettisten ja käsitteellisten määrittelyjen har-
moniaa. Validiteetti tarkoittaa tällöin sitä, että mitataan ja tutkitaan tutkimus-
ongelman kannalta oikeita asioita. Validiteetti varmistetaan käyttämällä oikeaa 
tutkimusmenetelmää ja oikeaa mittaria sekä mittaamalla oikeita asioita, mihin 
empiirisessä selvityksissä on pyritty. Validilla mittarilla mitatut asiat ovat keski-
määrin oikeita.655 Mittarin luotettavuus puolestaan tarkoittaa samaa kuin käsit-
teiden operationalisoinnin onnistuminen. Validi mittari on tulos onnistuneesta 
operationalisoinnista. Jos operationalisoinnissa epäonnistutaan, mitataan vää-
rää asiaa. 
650 Wright 1979, s. 47; [http://www.fsd.uta.fi/menetelmaopetus/mittaaminen/luotettavuus.html#validiteetti] (1.7.2013); 
Metsämuuronen 2009, s. 75–76.
651 Procter 1998, s. 128; [http://www.fsd.uta.fi/menetelmaopetus/mittaaminen/luotettavuus.html#validiteetti] 
(1.7.2013).  
652 Reliabiliteetin ja validiteetin tarkastelemisesta enemmän, ks. Nummenmaa 2011, s. 346 ss.
653 [http://www.fsd.uta.fi/menetelmaopetus/mittaaminen/luotettavuus.html#validiteetti] (1.7.2013).
654 [http://www.fsd.uta.fi/menetelmaopetus/mittaaminen/luotettavuus.html#validiteetti] (1.7.2013).
655 Heikkilä 2008, s. 54.
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Mittarin validiteetin testaamiseen yritin etsiä erilaisia keinoja. Esimerkiksi 
äärivastaajista saadaan informaatiota Likert-asteikollisen656 mittarin validiteetista, 
kun lasketaan samojen väittämien kielteisten ja myönteisten versioiden korre-
laatiot. Tällöin erisuuntaiset väittämät korreloivat keskenään voimakkaasti, jos 
ne todella mittaavat samaa asiaa.657 Procterin mukaan on kuitenkin lähes mahdo-
tonta laskea kvantitatiivista mittaa validiteetille. Siksi on parasta pitää ongelma 
mielessään ja etsiä keinoja validiteetin parantamiseksi.658 
Operationalisoinnin onnistumiseksi kyselypatteristoni toimivuus ja si-
sältö oli testattava ja saatava toimimaan oikein ennen kyselyn lähettämistä. 
Tutkimusongelman kannalta oikeiden asioiden mittaamiseksi ja käsitteiden ope-
rationalisoinnin onnistumisen varmistamiseksi keskustelin tutkimuskysymyk-
sistä Kirkkohallituksen ja Verohallinnon asiantuntijoiden kanssa.659 Lisäksi seu-
rakuntatalouden hallintopäällikkö kommentoi kysymyksiä. Kyselylomakkeen 
testauksen teki seurakunnan edustaja.660 
Näillä menettelyillä varmistettiin kyselylomakkeen sisällöllistä validiteettia, 
joka korostaa sitä, että mittari todella mittaa sisällöllisesti sitä, mitä sillä halutaan 
mitata.661 Asiantuntijoiden antamien kommenttien jälkeen kysymyksiä selvennet-
tiin ja tarkennettiin. Asiantuntijoiden mielestä kysely oli selkeä ja kartoitti oikeita 
asioita.662 Lisäksi pyrittiin turvaamaan kyselylomakkeen ja mittauksen luotetta-
vuutta poistamalla muita virheitä aiheuttavia tekijöitä. Kyselyjen vastaustulosten 
oikeellisuutta ensinnäkin varmistettiin kysymällä samaa asiaa eri sanoin. Lisäksi 
kyselyn sähköpostin liitteeksi (liitteenä 3) lisättiin selvitys sääntelyn syistä, tar-
koituksesta, sisällöstä, kilpailuneutraalisuudesta sekä kiinteistöhallintapalvelun 
käsitteestä, jotta vastaajat ymmärtäisivät käsitteet yhdenmukaisesti. 
Kysymyksiä laatiessani pyrin yksiselitteiseen ja ymmärrettävään kieleen. 
Kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotukseen liittyviä käsitteitä oli 
kuitenkin käytettävä, mutta kyselyn liitteessä olin avannut niiden merkityksiä. 
Lisäksi oletuksena oli, että seurakuntatalouksien vastaajat hallitsevat verotu-
seen liittyvät kysymykset hyvin. Syynä tähän oletukseen oli se, että sääntelyn 
vaikutuksia ja toimivuutta käsittelevä kysely suunnattiin seurakuntatalouksien 
talous- ja hallintotoimistojen tai vastaavien yksiköiden niille henkilöille, jotka 
käsittelevät näitä kysymyksiä päivittäin työssään ja siksi oletuksen mukaan hal-
litsevat käsitteet, koska tämä verotus on ollut käytössä yli 20 vuotta.663 
Tähän liittyvänä yllätyksenä tulivat kyselyyn annetut vapaamuotoiset kom-
mentit. Niiden mukaan ei-verovelvollisten seurakuntatalouksien henkilöstön 
ei ole tarvinnut enää vuosiin soveltaa säännöstöä, ja tämä on ehkä heikentänyt 
656 Asenteita mitataan usein Rensis Likertin (1932) kehittämällä asteikolla. Vastausvaihtoehdot selvityksessä olivat 
täysin samaa mieltä, jokseenkin samaa mieltä, siltä väliltä, jokseenkin eri mieltä, täysin samaa mieltä. [http://www.fsd.uta.fi/
menetelmaopetus/mittaaminen/ominaisuudet.html#likert] (1.4.2014).
657 [ http://www.fsd.uta.fi/menetelmaopetus/mittaaminen/luotettavuus.html#validiteetti] (1.7.2013).
658 Procter 1998, s. 129. [http://www.fsd.uta.fi/menetelmaopetus/mittaaminen/luotettavuus.html#validiteetti] (1.7.2013).
659 Keskustelu puhelimitse Kirkkohallituksen edustajan kanssa 25.2.2013; keskustelu tapaamisessa Sinisalon kanssa 
14.6.2012, 26.4.2013 ja 10.6.2013.
660 Seurakuntatalouden edustaja 25.2.2013.  
661 [http://www.fsd.uta.fi/menetelmaopetus/mittaaminen/mittaaminen.html] (1.7.2013).
662 Näin totesi seurakuntatalouden edustaja 25.2.2013 tapaamisen yhteydessä ja Sinisalo 26.4.2013.
663 Tämä oletus varmistui myös haastattelussa 15.4.2014.
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sääntelyn hallitsemista. Näin voidaan päätellä esimerkiksi kommenteista: ”En 
tiedä, koska ei ole tarvinnut soveltaa sen jälkeen, kun joku isompi seurakunta haki ennak-
kopäätöksen ja sen jälkeen ei ole tarvittu”. ”Toiminnan pienuuden vuoksi ei arvonlisäve-
roasioita ole mietitty”. ”Säännösten soveltamisen osaaminen, (mahdotonta?)”.
Validiteettia voi heikentää myös se, että seurakuntatalouksien vastauksista 
suurin osa (96 %) on yhden yksityisen henkilön antama, eikä voida luotettavasti 
todeta, vastaako mielipide kaikkien seurakunnassa kiinteistöhallintapalvelujen 
oman käytön verotusta tekevien henkilöiden kantaa. Kuitenkin haastattelujen 
mukaan seurakuntataloudessa kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön vero-
tustehtäviin osallistuu sekä hallintotoimiston että kiinteistötoimiston (tai vas-
taavien muiden yksiköiden) henkilöstö.664 
Jälkikäteen tarkasteluna väittämistä olisi tullut jättää pois vaihtoehto siltä vä-
liltä, sillä siihen oli annettu joissakin väittämissä merkittävässä määrin vastauk-
sia, eikä vastauksista pystynyt päättelemään, kuvasiko vastaus vaihtoehtoa siltä 
väliltä vai eikö vastaaja ollut halunnut ottaa lainkaan kantaa väittämään. 
Ulkoinen validiteetti käsittää tarkastelun siitä, kuinka yleistettävä tutki-
mus on. Kysymys aineiston määrästä on merkityksellinen, koska empiirisessä 
tutkimuksessa on yleensä kysymys yleisen tiedon tavoittelusta.665 Empiirisiin 
kyselyihin annetut vastausprosentit voivat kuitenkin vaihdella huomattavasti. 
Empiirisen tutkimuksen vastausprosenteista ei ole osoitettavissa myöskään mi-
kään vakioitua rajaa, jonka saavuttamisen jälkeen tutkimusta voitaisiin pitää hy-
väksyttävänä tai tutkimuksen validiteettia ei asetettaisi kyseenalaiseksi.666 
Aineiston kokoamisen onnistumiseen vaikuttaa se, miten halukkaita tutki-
muksen kohteet ovat vastaamaan kyselyihin. Suuntana näkyy olevan se, että 
vastaamisest kieltäytymisen osuus on kasvanut. Tämä on alentanut kyselytut-
kimusten vastausmääriä useissa maissa.667 Tämä on nähtävissä kotimaisen tut-
kimuksen lisäksi merkittävästi myös omassa selvityksessäni, vaikka olin saate-
kirjeen muotoilemisen ja kyselyn lähettämistapojen avulla yrittänyt aktivoida 
vastaajia sekä testannut vastaamisen kestoajat kohderyhmän edustajien avulla 
etukäteen.668 Myös kyselylomakkeen pituus ja aikaavievyys voivat laskea vas-
taushalukkuutta. Tosin vastaamisajan pituuteen vaikuttaa vastaajan tietämys 
kysyttävästä asiasta. Seurakuntatalouksille lähetetyssä kyselyn saatekirjeessä 
arvioitiin kysymyksiin vastaamisen testaamisen perusteella vastaamisajan kes-
tävän noin 30–45 minuuttia. Jälkikäteen arvioiden kysely oli liian laaja ja aiheena 
hankala vastaajille, mikä alensi vastausprosenttia.669   
664 Haastattelu 26.2.2014.
665Eskola – Suoranta 2001, s. 60.
666 Ks. Paasonen – Ellonen – Sutela LM 2012, s. 1217; [ http://www.fsd.uta.fi/menetelmaopetus/postikysely/postikysely.
htmlt.] (11.7.2014); Autio 2014, s. 140.  
667 Bryman 2008, s. 180.   
668 Esim. Linnakankaan väitöskirjatutkimuksessa Urheilu ja verotus jääkiekkoilijoille ja jääkiekkoseuroille suunnatun 
kyselyn vastausprosentti jäi vähäiseksi, vaikka kysely tehtiin yhteistyössä Suomen jääkiekkoilijat ry:n ja Jääkiekon SM-
Liiga ry:n kanssa. Kyselylomake lähetettiin kaikille SM-liigassa pelaaville seuroille ja urheilijoille. Seuroista vastasi 
puolet (5) ja parista sadasta pelaajasta vain yhdeksän. Linnakangas 1984, s. 23. Myös Aution väitöskirjatutkimuksessa 
tekemässä Englannin tutkimuksessa vastausprosentti jäi pieneksi, vain 6,5 %:ksi. Autio 2014, s. 140.  
669 Aiheen vaikeus tuli esiin myös haastattelussa 15.4.2014, jossa haastateltava kysyi haastattelun aluks, miksi olin 
valinnut näin hankalan ja vaikean aiheen väitöskirjani kohteeksi.
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Seurakuntatalouksilta vastauksia palautui kaikkiaan 52 kpl vastausprosen-
tin ollessa 18 %. Vastausprosenttia voidaan pitää heikkona. Koska seurakunta-
taloudet ovat vain yksi kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verovelvollisia 
edustava ryhmä, ei vastausten voitane katsoa edustavan kaikkia kiinteistöhal-
lintapalvelujen omasta käytöstä verovelvollisia. Vastausprosentin pienuuden 
johdosta tuloksien yleistämisessä kaikkiin kiinteistöhallintapalvelujen omasta 
käytöstä verovelvollisiin on oltava varovainen.670  Kyselyyn saatuja tuloksia on-
kin pidetty tässä tutkimuksessa pelkästään tämän vastaajajoukon näkemyksinä 
verotussääntelyn vaikutuksista ja tarpeellisuudesta.  
Kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotusta kuvaavan oikeuskäy-
tännön ja KVL:n antamien ennakkoratkaisujen kvantitatiivisessa selvityksessä 
käytetystä asiakirjojen poimintatavasta ja ratkaisujen lukumäärästä huolimatta 
koottu tutkimusaineisto ei ole ehkä täysin kattava. Tapauksia on voinut jäädä 
poimimatta käytetyistä hakusanoista tai niiden lyhenteistä johtuen. Lisäksi poi-
mintavaiheeseen voi aina sisältyä muu inhimillinen virhe. 
Kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotusta käsittelevän oikeuskäy-
tännön ja KVL:n antamien ennakkoratkaisujen tilastollisen kuvauksen kannalta 
virheet eivät kuitenkaan liene olennaisia. Ratkaisuista poimittujen perustelu-
jen luokittelun oikeellisuuden pyrin varmistamaan poiminnan tarkistamisilla. 
Aineiston oikeellisuutta pyrin varmistamaan lisäksi vertaamalla itse poimimia-
ni julkaistuja päätöksiä Helsingin hallinto-oikeudelta ja KHO:lta saamiini jul-
kaisemattomiin ratkaisuihin estääkseni saman ratkaisun tallentamisen kahteen 
kertaan. Löytämäni päällekkäisyydet hallinto-oikeuden ja KHO:n lähettämistä 
julkaisemattomista ratkaisuista poistin aineistosta.
Tutkimuksen luotettavuutta voivat alentaa myös erilaiset aineiston hankin-
nassa tapahtuneet virheet, kuten käsittelyvirheet sekä mittaus-, peitto-, otanta- ja 
katovirheet.671 Näiden virheiden mahdollisuuden olen pyrkinyt ottamaan huo-
mioon tutkimusta suunnitellessani ja pyrkinyt minimoimaan niiden syntymis-
mahdollisuuden aineistojen kokoamisessa ja käsittelyssä. 
Toteutin selvityksen Itä-Suomen yliopiston e-lomakkeen avulla, jolloin vasta-
ukset välittyivät samaan tiedostoon, eikä aineiston datan siirrossa pääse synty-
mään virheitä. Virheiden välttämiseksi SPSS:ään siirretyn aineiston sekä muut-
tujat ja muuttujien vaihteluvälit tarkistin SPSS:n avulla. Lisäksi tarkistin kaikki 
laatimani taulukot, kuviot ja tietojen siirrot.  
670 Empiiriseen kyselyyn saadut vastausmäärät voivat vaihdella huomattavasti. Vastausprosentille ei ole olemassa 
vakioitua rajaa, jonka jälkeen tutkimusta voidaan pitää hyväksyttävänä eikä validiteettia kyseenalaisteta. Esim. kun 
otoksen määrä on ollut 2000 ja hyväksyttäviä vastauksia on saatu 243, riittävänä vastausprosenttina on pidetty 
jopa 12:ta. Paasonen – Ellonen – Sutela LM 2012, s. 1217. Kohtuulliseen tai tyydyttävään vastausprosenttiin vaikut-
tavat vastaajajoukko ja kyselyn aihepiiri. Näistä syistä ei ole mahdollista määrittää yleispätevästi hyväksyttävää 
postikyselyn vastausprosenttia. Valtakunnallisissa aikuisväestön otoksiin perustuvissa postikyselyissä joudutaan 
tyytymään alle 50 prosentin vastausprosentteihin. [http://www.fsd.uta.-fi/menetelmaopetus/postikysely/postikysely.
html] (5.11.2014).
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Kyselylomakkeeseen sisältyi kysymyksiä taustamuuttujien selvittämiseksi esi-
merkiksi seurakuntatalouksien alueellisesta sijoittumisesta, koosta, henkilöstön 
määrästä ja suoritettavien kiinteistöhallintapalvelujen määrästä sekä seuran-
kuntatalouden suorittamista kiinteistöhallintapalveluista ja niiden verotukseen 
liittyvistä tehtävistä. Taustamuuttujien kuvaukset on esitetty tutkimuksen liit-
teessä 6. Vastaukset kiinteistöhallintapalvelutöiden ja näitä töitä tekevien hen-
kilöiden määristä vaikuttavat ristiriitaisilta (ks. liitekuvio 3), sillä lähes puolet 
(47 %) vastaajista katsoi, että kiinteistöhallintapalveluihin liittyviä tehtäviä ei ole 
seurakunnassa lainkaan.672 Haastateltavien mukaan673 jokaisessa seurakunnassa 
suoritetaan kiinteistöhallintapalveluita, vaikka periaatteessa kaikki kiinteistö-
hallintapalveluita käsittävät tehtävät voidaan ulkoistaa. 
Tutkimustulosten yleistettävyyteen vaikuttavat vastausprosentti ja otoskoko. 
Kun selvityksen vastausprosentti jäi pieneksi (18 %), on syytä tarkastella sitä, miten 
vastaajajoukko eroaa seurakuntatalouksien todellisesta jakautumasta. Taulukossa 
4 on verrattu vastaavuutta seurakuntatalouksien todelliseen lukumäärään. 674









Espoon hiippakunta 0 0 Espoon hiippakunta 15 5
Helsingin hiippakunta 4 8 Helsingin hiippakunta 10 3
Kuopion hiippakunta 2 4 Kuopion hiippakunta 41 13
Lapuan hiippakunta 8 15 Lapuan hiippakunta 44 14
Mikkelin hiippakunta 11 21 Mikkelin hiippakunta 36 13
Oulun hiippakunta 6 12 Oulun hiippakunta 55 17
Porvoon hiippakunta 4 8 Porvoon hiippakunta 27 9
Tampereen hiippakunta 16 31 Tampereen hiippakunta 39 13
Turun arkkihiippakunta 1 2 Turun arkkihiippakunta 44 14
Yhteensä 52 100 311 100 
672 Haastattelut 2.8.2014; 26.2.2014.
673 Haastattelut 2.8.2014; 26.2.2014;15.4.2014.
674 Todelliset luvut on laskettu vuoden 2012 lukujen pohjalta, jolloin seurakuntatalouksia oli kaikkiaan 
311. Vuoden 2013 todellista jakautumaa hiippakunnittain ei ollut käytettävissä empiirisen tutkimus-
aineiston analyysiä tehtäessä.
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Vastaajaryhmät edustavat kohtalaisen hyvin seurakuntien ja seurakuntayh-
tymien todellista jakautumaa sekä hiippakunnittaista jakautumaa. Eniten ky-
selyyn vastanneita on Tampereen hiippakunnasta (31 %). Vastausprosenttien 
mukaan jaoteltuina vastaajia on eniten Tampereen, Mikkelin ja Lapuan hiippa-
kunnista. Näiden kolmen yhteenlaskettu prosenttiosuus kaikista vastaajista on 
yli kaksi kolmasosaa (67 %). Vähiten vastanneista oli Turun hiippakunnasta (2 
%) ja Kuopion hiippakunnasta (4 %). Lomakekysely lähetettiin suomenkielisenä, 
mikä lienee karsinut ruotsinkielisten seurakuntien vastauksia.  
Taulukon tietoja verratessa käy ilmi, miten vastaajien hiippakunnittaiset 
osuudet poikkeavat seurakuntatalouksien todellisesta hiippakunnittain jakautu-
misesta. Vertailu antaa näin ollen suuntaviivat siitä, miten yhtenevät vastauspro-
sentit ovat todellisiin lukuihin verrattuina. Vertailuista ilmenee, että Tampereen 
ja Mikkelin hiippakunnat ovat vastaajista yliedustettuina verrattaessa vastaus-
prosentteja 31 ja 21 todelliseen osuuteen 13 prosenttiin. Myös Lapuan hiippakun-
nan vastaajilla on pieni yliedustus. Vastauskatoa puolestaan esiintyy noin kym-
menen prosentin verran Kuopion hiippakunnalla ja Turun arkkihiippakunnalla. 
Muilla hiippakunnilla vastauskato on enintään muutaman prosentin luokkaa.
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21 Verovelvollisuus 
21.1 SeUrAkUntien VeroVeLVoLLiSUUS kiinteiStö-
HALLintApALVeLUjen omAStA käYtöStä  
Seurakuntatalouksien verovelvollisuusaseman selvittämiseksi ja koska tietoa ei 
voida saada Verohallinnon arvonlisäverovelvollisten rekisteristä tutkin seura-
kuntatalouksien verovelvollisuutta (ks. taulukko 5). 
Taulukko 5. Vastaajat jäsenmäärän sekä verovelvollisuuden ja ei-verovelvollisuu-













































alle 15 000  15 001–75 000 yli 75 000 Yhteensä
Kyllä 9 kpl 6 kpl 2 kpl 17 kpl















Yhteensä 34 kpl 12 kpl 5 kpl 51 kpl
67 % kaikista 24 % kaikista 10 % kaikista 100 %
Kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotuksesta on verovelvollinen jokai-
nen, jonka itse suorittamista kiinteistöhallintapalveluista aiheutuva palkankus-
tannusraja ylittää 50 000 € kalenterivuodessa.  Tästä syystä oletin lähes jokaisen 
seurakunnan olevan AVL 32 §:n perusteella verovelvollinen niiden verottomassa 
toiminnassa käyttämien kiinteistöjen lukumäärän ja niiden itse suorittamien, lu-
kuisten kiinteistöhallintapalvelujen vuoksi. 
Siksi tuloksissa yllättää se, että vastanneista suurin osa (34 kpl, 67 %) ei ole 
lainkaan verovelvollisia kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verosta. 
Eniten ei-verovelvollisia seurakuntatalouksia on kokoluokassa alle 15 000 jäsentä 
(74 %).675  Tämä kuvaa KHO:n ratkaisun 2004:119 merkitystä pienehköille ja kes-
675 Selvityksessä vastaajayksiköltä ei kysytty tarkkaa kokoa, vaan heitä pyydettiin ilmoittamaan seu-
rakuntatalouteen kuuluvien jäsenten määrä strukturoidulla kahdeksanportaisella asteikolla. Tulosten 
esittämisen selkeyttämiseksi kokoluokkia on yhdistetty luokiksi pienehköt seurakuntataloudet, joissa on 
alle 15 000 jäsentä, keskisuuret seurakuntataloudet, joissa on 15001–75000 jäsentä ja suuret seurakuntatalo-
udet, joissa on yli 75 000 jäsentä. Näitä kokoluokituksia ja käsitteitä käytetään väitöskirjatutkimuksen 
analyyseissä.
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kisuurille seurakunnille niiden verovelvollisuusasemaa tarkasteltaessa. Suurin 
osa seurakunnan kiinteistöistä voi olla kirkollisessa käytössä. Tämä kirkollinen 
käyttö jää ratkaisun 2004:119 perusteella AVL 32 §:n soveltamisalan ulkopuolelle, 
mikä aiheuttaa sen, että verovelvollisuutta määrittävä palkkakustannusraja 
50 000 euroa voi alittua.
Tutkimustulosten perusteella merkittävää on se, että lähes kaikissa kokoluo-
kissa on sekä verovelvollisia että ei-verovelvollisia, eikä verovelvollisuusasemaa 
voi näin ollen päätellä vain seurakunnan koon perusteella. Tämä tulee esiin esi-
merkiksi kokoluokassa yli 75 000 jäsentä, jossa kaksi seurakuntataloutta on ve-
rovelvollisia mutta kolme ei ole. Vastaavasti pienehköistä seurakuntatalouksista 
yhdeksän on verovelvollista mutta 25 ei ole. Verovelvollisuusasemaa selittävät 
näin ollen myös muut tekijät kuin seurakuntatalouden koko, jonka olin olettanut 
merkittävästi vaikuttavan kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verovelvol-
lisuuteen. Yhtenä merkittävänä verovelvollisuuden syynä voi olla kiinteistöhal-
lintapalvelujen myyminen, jolloin verovelvollisuutta määrittävää palkkakustan-
nusrajaa ei sovelleta lainkaan.
Myös vapaamuotoisissa kommenteissa tuli esiin KHO:n ratkaisun 2004:119 
merkitys seurakuntatalouksille.  Kommenteista voidaan päätellä, että ratkaisun 
jälkeen pienet seurakunnat ovat vapautuneet kiinteistöhallintapalvelujen oman 
käytön verotuksesta kokonaan, kun 32 §:n soveltamisalaa kuuluvia kiinteistö-
hallintapalveluita suoritetaan vähän, eikä verotukseen liittyviä asioita tarvitse 
miettiä. Tämä ilmenee kommenteista: ”En tiedä, koska ei ole tarvinnut soveltaa sen 
jälkeen, kun joku isompi seurakunta haki ennakkopäätöksen ja sen jälkeen ei ole tarvittu.” 
”Jää alle raja-arvon, ei tarvitse tehdä mitään.” ”Toiminnan pienuuden vuoksi ei arvon-
lisäveroasioita ole mietitty.” ”Laskelmia ei tehdä ollenkaan, koska on päädytty siihen, että 
kiinteistöhallintapalveluita ei käytetä yli 50 000 e:lla.”
Taulukosta 5 on nähtävissä, että suurista seurakuntatalouksista verovelvol-
lisia on kaksi, ei-verovelvollisia kolme. Ei-verovelvollisuutta näiden seurakun-
tatalouksien kohdalla selittävät muutkin syyt kuin AVL 32 §:n soveltamisalaan 
kuuluviin kiinteistöihin suoritettavien kiinteistöhallintapalvelujen vähäisyys. 
Haastatteluissa ja kyselyyn annetuissa vapaamuotoisissa kommenteissa on ker-
rottu, että seurakunta on voinut ulkoistaa kaikki kiinteistöhallintapalvelut ja 
että seurakunta ostaa palvelut paikallisilta yrityksiltä. Vain kiinteistöjen omista-
juuteen liittyvät tehtävät, kuten ostopalvelujen käytön suunnitteluun ja valvon-
taan sekä kiinteistöjen kunnossapidon pitkän tähtäimen suunnitteluun liittyvät 
tehtävät, suorittaa oma palkattu henkilökunta.  Seurakunnassa voidaan käyttää 
myös verosuunnittelua676 siten, että osa kiinteistöhallintapalveluista suorite-
taan itse niin, että verovelvollisuutta määrittävä palkankustannusraja ei ylity.677 
Tällöinkin osa kiinteistöhallintapalveluista ostetaan arvonlisäverovelvollisilta 
yrityksiltä. 
676 Kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotukseen liittyvästä verosuunnittelusta tarkemmin, ks. 
Aittoniemi 2014, s. 161–181. Verosuunnittelusta yleensä, ks. esim. Tikka 1972; Tuominen – Linnakangas 
1995; Lehtonen 2007.
677 Haastattelu 26.2.2014; 15.4.2014.
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Kokoluokaltaan yli 75 000 jäsenen seurakuntatalouksien voisi olettaa ole-
van arvonlisäverovelvollisia kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön ve-
rotuksesta ja omistavan lukuisia sekä AVL 32 §:n soveltamisalaan että sen 
ulkopuolelle kuuluvia kiinteistöjä. Erään tähän kokoluokkaan kuuluvan ve-
rovelvollisen seurakuntayhtymän haastateltavan kommentista tulee esiin se, 
että seurakuntayhtymän julkinen luotettavuus edellyttää verovelvollisuutta ja 
veron maksamista. Tästä syystä verosuunnittelun keinoja ei ole käytetty, vaik-
ka suurin osa kiinteistöhallintapalveluista ostetaan ulkopuolisilta yrityksiltä 
ja mahdollisuus verotuksen välttämiseen verosuunnittelun keinoin olisi ollut 
olemassa.678
Toisaalta kokoluokkaan yli 75 000 jäsentä kuuluu myös ei-verovelvollisia seu-
rakuntatalouksia. Seurakuntatalouksien haastatteluissa selvitin erään tähän ko-
koluokkaan kuuluvan seurakuntatalouden omistamien kiinteistöjen määrää ja 
laatua. Haastattelun mukaan tällainen seurakuntatalous omistaa viisi kirkkoa, 
yhdeksän seurakuntakeskusta (näistä tiloista noin kaksi prosenttia on AVL 32 §:n 
soveltamisalaan kuuluvassa käytössä), kolme suurta ja kaksi pientä leirikeskusta 
(tilat AVL 32 §:n soveltamisalan ulkopuolisessa käytössä tai arvonlisäverollisessa 
toiminnassa), viisi osakepohjaiseen omistukseen perustuvaa kokoustilaa (näistä 
tiloista noin kaksi prosenttia on AVL 32 §:n soveltamisalaan kuuluvassa käy-
tössä) sekä yli 100 vuokrattua huoneistoa sijoitusasuntoina. Seurakuntatalous 
ei haastateltavan mukaan ole verovelvollinen kiinteistöhallintapalvelujen oman 
käytön verotuksesta.679
Kiinteistöhallintopalvelujen oman käytön verotussääntelyn toteuttamises-
ta vastaa yleensä seurakuntatalouden taloustoimisto. Kiinteistöpalveluyksikkö 
tuottaa veron laskemiseksi tarvittavat luvut. Seurakuntataloudessa arvioitiin 
KHO:n ratkaisun 2004:119 jälkeen AVL 32 §:n soveltamisalaan ja sen ulko-
puolelle kuuluvat kiinteistöt tai niiden osat sekä näihin tiloihin kohdistuvien 
kiinteistöhallintapalvelujen osuudet ja niihin kohdistuvien palkkakustan-
nusten määrät. Kiinteistöhallintapalvelujen verovelvollisuutta määrittävä pal-
kankustannusraja ei ylittynyt. Myöskään nykyisen tiukan taloustilanteen 
aikana tämä raja ei ylittyne, eikä työntekijöiden työaikoja eikä AVL 32 §:n so-
veltamisalaan ja sen ulkopuolelle kuuluviin kiinteistöihin kohdistuvien kiin-
teistöhallintapalvelujen määrää tarvitse toiminnan ollessa vakiintunutta 
vuosittain seurata. Kiinteistöhallintapalveluita suorittavat henkilöt itse eivät 
seuraa työajan kohdistumista 32 §:n soveltamisalaan tai sen ulkopuolelle kuu-
luviin kiinteistöihin, eivätkä esimiehet seuraa työntekijöiden työajanjakoa tai 
suoritettavien palvelujen kohdistumista eri käytössä oleviin kiinteistöihin.680 
 Kiinteistöpalvelutoimiston työntekijöistä 27 suorittaa kiinteistöhallintapalvelui-
ta. Palkkakustannukset vuonna 2012 olivat kyseisessä seurakunnassa noin 1,2 
miljoonaa euroa. Nämä luvut tuntuvat korkeilta verrattuna siihen, että seura-
kunta ei ole verovelvollinen kiinteistöhallintapalvelujen omasta käytöstä. Syynä 
678 Haastattelu 15.4.2014.
679 Haastattelu 26.2.2014.
680 Näin ilmeni palvelujen kohdistamisen ja työajan käytön seurannasta myös 15.4.2014 tehdyssä haas-
tattelussa.
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ei-verovelvollisuuteen on haastattelun mukaan se, että arvioihin perustuva kak-
si prosenttia palkkakustannuksista kohdistuu 32 §:n soveltamisalaan kuuluviin 
kiinteistöihin.681
Seurakuntatalouden verovelvollisuusasema voidaan tarkistaa karkean las-
kelman avulla seuraavasti: 2 % /100 % x X = 50 001 euroa è X = 2 500 050 eu-
roa. Laskelma osoittaa, että palkkakustannusten tulisi olla yli 2 500 050 euroa, 
jotta seurakuntatalouden AVL 32 §:n soveltamisalaan kuuluviin kiinteistöihin 
kohdistuvien palkkakustannusten määrä ylittäisi verovelvollisuusrajan kah-
den prosentin kohdistamisosuuden mukaan laskettuna. Haastattelussa ilmeni 
lisäksi se, että seurakuntatalous käyttää ostopalveluita kiinteistöhallintapalve-
lujen suorittamiseen myös siksi, että varmistetaan verovelvollisuusrajan alittu-
minen. 
Sitä vastoin jos palkkakustannusten määrällä 1,2 miljoonaa euroa lasketaan 
se prosenttiosuus, jonka mukaan seurakuntatalous olisi verovelvollinen AVL 32 
§:n soveltamisalaan kuuluviin kiinteistöihin itse suorittamistaan kiinteistöhal-
lintapalveluista, saadaan prosenttiosuudeksi 4,17 (=100 x 50001/1,2 milj. euroa). 
Arvioprosenttien kaksi ja 4,17 erotus vaikuttaa vähäiseltä. Palkkakustannusten 
kohdistamiseen arvioimalla sisältyy paljon erilaisia manuaalivaiheita, jolloin ta-
hallisten tai tahattomien virhetilanteiden mahdollisuus kasvaa. Tämä virheiden 
esiintymismahdollisuus ei täytä hyvän sääntelyn vaatimusta veron määrän suo-
rittamisesta lainsäädännön mukaisena.
Seurakuntatalouden verovelvollisuusasema voidaan tarkistaa karkean las-
kelman avulla seuraavasti: 2 % /100 % x X = 50 001 euroa g X = 2 500 050 eu-
roa. Laskelma osoittaa, että palkkakustannusten tulisi olla yli 2 500 050 euroa, 
jotta seurakuntatalouden AVL 32 §:n soveltamisalaan kuuluviin kiinteistöihin 
kohdistuvien palkkakustannusten määrä ylittäisi verovelvollisuusrajan kah-
den prosentin kohdistamisosuuden mukaan laskettuna. Haastattelussa ilmeni 
lisäksi se, että seurakuntatalous käyttää ostopalveluita kiinteistöhallintapalve-
lujen suorittamiseen myös siksi, että varmistetaan verovelvollisuusrajan alit-
tuminen.  Sitä vastoin jos palkkakustannusten määrällä 1,2 miljoonaa euroa 
lasketaan se prosenttiosuus, jonka mukaan seurakuntatalous olisi verovelvol-
linen AVL 32 §:n soveltamisalaan kuuluviin kiinteistöihin itse suorittamistaan 
kiinteistöhallintapalveluista, saadaan prosenttiosuudeksi 4,17 (=100 x 50001/1,2 
milj. euroa).
Arvioprosenttien kaksi ja 4,17 erotus vaikuttaa vähäiseltä. Palkkakustannusten 
kohdistamiseen arvioimalla sisältyy paljon erilaisia manuaalivaiheita, jolloin ta-
hallisten tai tahattomien virhetilanteiden mahdollisuus kasvaa. Tämä virheiden 
esiintymismahdollisuus ei täytä hyvän sääntelyn vaatimusta veron määrän suo-
rittamisesta lainsäädännön mukaisena.   
681 Haastattelu 26.2.2014.
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21.2 kokoAViA pääteLmiä 
Väitöskirjatutkimuksen empiirisen selvityksen yhtenä päähavaintona on ollut 
nimenomaan KHO:n ratkaisun 2004:119682 merkitys seurakuntien kiinteistöhal-
lintapalvelujen oman käytön arvonlisäverovelvollisuudelle. Ennen ratkaisua ole-
tettavasti lähes jokainen seurakunta oli arvonlisäverovelvollinen kiinteistöhal-
lintapalvelujen omasta käytöstä. Ratkaisu muutti huomattavasti seurakuntien 
velvollisuutta suorittaa oman käytön arvonlisäveroa omalla henkilökunnallaan 
suoritettavista kiinteistöhallintapalveluista. 
Ratkaisun jälkeen kaikki välittömästi seurakunnan kirkollisessa käytössä 
oleviin kiinteistöihin kohdistuvat kiinteistöhallintapalvelut jäävät oman käytön 
verotuksen ulkopuolelle. Kiinteistöhallintapalvelujen verovelvollisuutta määrit-
tävään palkkakustannusrajaan ei näin ollen ratkaisun antamisen jälkeen enää 
lasketa mukaan seurakuntatalouden muussa kuin verovelvollisen ominaisuu-
dessa suorittamia palveluita. Ratkaisun 2004:119 merkittävyys verovelvollisuus-
aseman kannalta tuli esille myös seurakuntatalouksien henkilöiden haastatte-
luissa ja kyselytutkimuksen vapaamuotoisiin kenttiin annetuissa kommenteissa. 
Ratkaisu rajasi pienet ja keskisuuret seurakunnat lähes kokonaan kiinteis-
töhallintapalvelujen verotuksen ulkopuolelle. Tätä havaintoa tukee myös seu-
rakuntatalouksien kiinteistöhallintapalvelujen omasta käytöstä suoritettavan ar-
vonlisäveron määrän romahtaminen ratkaisun antamisvuoden jälkeen. Vuonna 
2004 ja sitä ennen seurakunnat maksoivat kiinteistöhallintapalvelujen oman 
käytön arvonlisäveroa noin 5,5 miljoonaa euroa vuodessa, mutta vuodesta 2005 
alkaen enää vain noin 0,6 miljoonaa euroa.683 Ratkaisu oli siten merkittävä seura-
kunnille myös taloudellisesti suoritettavan veron määrän pienenemisenä.
Tutkimustulokset osoittavat selvästi KHO:n ratkaisun vaikutuksen seura-
kuntatalouksien verovelvollisuudelle. Vuonna 2013 vastaajista yli kaksi kolmas-
osaa ei ollut verovelvollisia kiinteistöhallintapalvelujen omasta käytöstä ja vain 
runsas kolmannes oli (taulukko 5). Pienehköjen ja keskisuurten seurakuntatalo-
uksien ei enää pääsääntöisesti KHO:n ratkaisun 2004:119 antamisen jälkeen ole 
tarvinnut ottaa kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotusta toiminnas-
682 KHO 2004:119: Seurakuntayhtymän omistuksessa tai hallinnassa olevia kiinteistöjä käytettiin 
kirkollisissa toimituksissa, hautaus- ja rekisteritoimessa sekä erilaisissa vastikkeetta seurakuntien 
jäsenille suoritettavien palvelujen yhteydessä. Tällainen kiinteistöillä harjoitettu toiminta ei ollut 
AVL:n soveltamisalaan kuuluvaa liiketoimintaa eikä myöskään Euroopan yhteisöjen neuvoston 
kuudennen arvonlisäverodirektiivin (77/388/ETY) 4 artiklassa tarkoitettua taloudellista toimintaa. 
Seurakuntayhtymä ei näin ollen ollut tämän toiminnan osalta AVL:ssa eikä direktiivissä tarkoitet-
tu verovelvollinen eivätkä kiinteistöt olleet lain tai direktiivin soveltamisalaan kuuluvassa käytössä. 
Koska kiinteistöjä käytettiin lähes yksinomaan tai ainakin pääosin tässä tarkoituksessa, kiinteistöillä 
seurakuntayhtymän omalla henkilökunnalla suoritettavien kiinteistöhallintapalvelujen verokohtelua 
oli arvioitava tästä lähtökohdasta. Sen vuoksi seurakuntayhtymän ei katsottu suorittavan noita kiin-
teistöhallintapalveluja verovelvollisen ominaisuudessa. Arvonlisäverolain 1 §:n 2 momentin ja 32 §:n 
säännöksistä ei selvästi ilmene, että kiinteistöhallintapalveluista suoritetaan veroa silloinkin, kun pal-
velut suoritetaan muutoin kuin verovelvollisen ominaisuudessa. direktiivin oman käytön verotusta
koskevia säännöksiä sitä vastoin sovelletaan vain verovelvollisen ominaisuudessa suoritettaviin pal-
veluihin. direktiivin tulkintavaikutus huomioon ottaen seurakuntayhtymän ei ollut suoritettava veroa 
kysymyksessä olevista kiinteistöhallintapalveluista.
683 Kirkon tutkimuskeskuksen julkaisuja 10, s. 252.
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saan huomioon.684
Tällainen seurakuntatalous omistaa kiinteistöjä, joista suurin osa on kirkolli-
sen toiminnan käytössä. Lisäksi osa suoritettavista kiinteistöhallintapalveluista 
on voitu ulkoistaa. Tällöin AVL 32 §:n soveltamisalaan kohdistuvista kiinteis-
töhallintapalveluista aiheutuneet palkkakustannukset sosiaalikuluineen eivät 
kalenterivuosittain nouse lähellekään 50 000 euron rajaa. Tämän johdosta seu-
rakuntatalouden ei haastattelujen mukaan tarvitse 32 §:n soveltamisalaan koh-
distuvien kiinteistöhallintapalvelujen vähäisyyden vuoksi seurata rajan täytty-
mistä eikä tuntea kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotussääntelyä.685
Merkittävää tutkimustulosten kannalta on myös se, että verovelvollisasemaa 
ei voida päätellä pelkästään seurakuntatalouden koon perusteella, sillä suuret 
seurakuntataloudet ovat voineet ulkoistaa lähes kaikki kiinteistöhallintapalve-
lunsa, millä on vaikutusta verovelvollisuusasemaan.  
684 Haastattelujen mukaan seurakuntatalous on arvioinut heti KHO:n ratkaisun 2004:119 antamisen jäl-
keen eri käytössä oleviin kiinteistöihin kohdistuvat kiinteistöhallintapalvelut. Tämän jälkeen laskettiin 
AVL 32 §:n soveltamisalaan kuuluviin kiinteistöihin kohdistuvien kiinteistöhallintapalvelujen palk-
kakustannukset sosiaalikuluineen ja katsottiin yhteismäärän perusteella, ylittyykö verovelvollisuutta 
määrittävä palkkakustannusraja vai ei. Jos raja ylittyi, seurakunta ilmoittautui kiinteistöhallintapal-
velujen omasta käytöstä verovelvolliseksi. Ellei raja ylittynyt, seurakunta jäi oman käytön verotuksen 
ulkopuolelle. Kun kiinteistöhallintapalvelujen suorittaminen oli vuosien aikana vakiintunut, myös 
seuraavina vuosina verovelvolliset seurakunnat ilmoittivat veron arviointivuoden mallin mukaisesti. 
Tällöin ei enää ole tarvinnut eritellä niitä kiinteistöhallintapalveluita, jotka kohdistuvat
kirkollisen toiminnan kiinteistöihin ja muihin arvonlisäverottoman toiminnan käytössä oleviin kiin-
teistöihin. Eiverovelvollisten ei ole vakiintuneen toiminnan ja AVL 32 §:n soveltamisalaan kuuluviin 
kiinteistöihin kohdistuvien itse suoritettujen kiinteistöhallintapalvelujen vähäisyyden vuoksi tarvin-
nut seurata edes rajan täyttymistä. Jos taas verovelvollisuusrajan täyttyminen on lähellä, seurakunta 
voi käyttää ostopalveluja kiinteistöhallintapalvelujen suorittamiseen ja näin estää rajan ylittymisen. 
Verovelvollisuus on haluttu välttää, jolloin ostopalvelut on kohdistettu AVL 32 §:n mukaisessa käytös-
sä oleviin kiinteistöihin. Näissä tilanteissa seurakuntatalous on joutunut vuosittain seuraamaan rajan 
täyttymistä, suunnittelemaan verotusta ja ostamaan kiinteistöhallintapalveluita tarvittavan määrän, 
mikä lienee aiheuttanut joissain tilanteissa vaikeuksia tunnistaa seurakunnan monessa eri käytössä 
olevista kiinteistöistä juuri ne kiinteistöt tai kiinteistön osat, jotka ovat 32 §:n soveltamisalaan kuulu-
vassa tai soveltamisalan ulkopuolisessa käytössä. Haastattelut 2.8.2013; 26.2.2014.
685 Tämä tuli esiin 23.4.2013 suoritetussa haastattelussa ja ilmenee erään pienen seurakunnan henkilön 
sähköpostitse 23.4.2013 antamassa ilmoituksessa. Ilmoituksen mukaan kyseessä on pieni, jäsenmää-
rältään alle 1 600 jäsenen seurakunta. Kiinteistöpalvelut hoitaa ulkopuolinen yrittäjä, koska kiinteis-
töhallintapalveluita on vähän eikä seurakunta ole alv-verovelvollinen kiinteistöhallintapalvelujen 
suorittamisen vähäisyyden vuoksi. Ilmoituksen antaja ei pystynyt vastaamaan kysymyksiin, koska 
ei ollut asiaan perehtynyt.
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22 Sääntelyn toimivuus 
22.1 VerotUSSäänteLYn HYVäkSYttäVYYS jA 
YmmärrettäVYYS 
Aina lain voimaantullessa uusi sääntely kohdistuu johonkin yhteiskunnan osa-
alueeseen. Yleensä osa toimijoista puolustaa sääntelyä ja osa vastustaa sitä. Näin 
on erityisesti silloin, kun oikeussääntelyn tavoitteena on muuttaa olosuhteita, 
käyttäytymistä tai oikeudellisia menettelytapoja. Tukea ja vastustusta esiintyy jo 
säädösten valmistelu- ja päätöksentekovaiheissa.686
Näin tapahtui myös arvonlisäverolakia ja kiinteistöhallintapalvelujen oman 
käytön verotussääntelyä valmisteltaessa. Kiinteistöhallintapalvelujen oman käy-
tön veron pelättiin johtavan seurakuntataloudet taloudelliseen kriisiin, jonka 
johdosta kirkot rappeutuisivat ja hautausmaiden hoito huononisi. Myös seura-
kunnan järjestämien päiväkerhojen maksujen arveltiin nousevan ja seurakun-
tien talouksien luhistuvan.687 Lehtiartikkeleissa esiintyi myöhemmin kritiikkiä 
myös kiinteistöhallintapalvelujen omasta käytöstä suoritettavaa veroa kohtaan.688 
Sääntelyä vastustavista mielipiteistä huolimatta voimaan tullut säännöstö sitoo 
ja velvoittaa sääntelyn kohteita.
Vaikka AVL:n ja kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotussääntely 
on ollut voimassa jo pitkään, voitaneen edelleen olettaa, että seurakuntataloudet 
suhtautuvat verotukseen kriittisesti.  Tällöin sääntelyn vapaaehtoista noudatta-
mista lisäävillä tekijöillä on merkitystä. Myös sosiaaliset normit voivat edistää 
lain vaikutusten toteutumista tai toisaalta myös estää oikeudellisten normien 
vaikutusten toteutumista.689
Sääntelyn vapaaehtoiseen noudattamisen tai noudattamatta jättämisen 
syitä voidaan arvioida tiettyjen tekijöiden avulla. Näitä tekijöitä on koottu 
Alankomaiden oikeusministeriön kokoamaan 11-kohtaiseen listaan.690
Listalla ryhmään omaehtoisen sääntelyn noudattaminen katsotaan kuuluvaksi en-
simmäisenä kohderyhmän tietoisuus säädösten olemassaolosta. Sääntelyn kohtei-
den säädöstietoisuutta voidaan arvioida kysymällä, tuntevatko kohdetahot oikeus-
686 Tala 2001, s. 327–328.
687 Uuden veron pelätään rappeuttavan kirkkoja. Arvonlisävero karsisi hautausmaiden ja kirkkojen hoitoa. 
Päiväkerhojen ja sosiaalipalvelujen maksut nousisivat. Kotimaa 26.8.1993. Verotulojen vähennettyä seurakun-
tien taloutta uhkaa nyt myös suunniteltu arvonlisävero. Sen toteutuessa seurakunnat joutuisivat maksamaan 
veroa omien hautausmaiden hoidosta. Hautausmaiden hoito on kirkon keskeisiä tehtäviä ja osa suomalaisen 
identiteetin säilyttämistä. Rahahuolet koettelevat kansankirkon uskottavuutta. Helsingin Sanomat 25.9.1993. 
Kirkko pitää arvonlisäveroa kohtuuttomana. Helsingin Sanomat 28.8.1998.
688 Omaa väkeä palkkaavat taloyhtiöt maksavat poikkeuksellista veroa. Kotimaa 11.7.2007. Talonmiesten määrä 
väheni nopeasti puoleen. Helsingin Sanomat 11.7.2007.
689 Keinänen 2013, s. 111.
690 Lista on esitelty Alankomaiden oikeusministeriön julkaisussa Dutch Ministry of Justice: The ‘Table 
of Eleven’: A versatile tool (2004) ja teoksessa Baldwin – Cave – Lodge 2012. Ks. myös Keinänen 2013.
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säännöt ja ovatko säädökset helposti saatavilla. Lisäksi sääntelyn on oltava selkeää. 
Sääntelyn selkeys puolestaan liittyy sääntelyn ymmärrettävyyteen. Selkeyttä ar-
vioitaessa tulisi varmistua siitä, että kohdetahot ymmärtävät säädökset helposti. 
Sääntelyn noudattamiseen voi vaikuttaa myös se, kuinka laajasti sääntelyn kohteet 
hyväksyvät sääntelyn tavoitteet ja toimenpiteiden vaikutukset. Tällöin on arvioita-
va sitä, pitävätkö sääntelyn kohteet lainsäätäjän ja valvontaviranomaisen toimenpi-
teitä ja sääntelyn vaikutuksia kohtuullisina. Jos viranomainen kykenee lisäämään 
sääntelyn hyväksyttävyyttä informoimalla sääntelyn kohdetahoja sääntelyn syistä 
ja niiden aiheuttamista ongelmista, tämä lisää hyväksyttävyyttä.691
Näitä tekijöitä selvitin seurakuntatalouksille suunnatussa kyselyssä. 
Luokitellut tulokset on esitetty kuviossa 4.  
Kuvio 4. Sääntelyn syiden ja tavoitteiden tietämys ja niiden hyväksyttävyys (N=52)
Kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotussääntely on ollut käytössä pit-
kään, ja seurakunnat olivat ennen KHO:n ratkaisua 2004:119 laajasti verovelvol-
lisia kiinteistöhallintapalvelujen omasta käytöstä. Siksi on yllättävää, että vain 
yli puolet vastaajista (58 %) kertoi tuntevansa sääntelyn syyt ja tavoitteet ja että 
vajaan viidenneksen (19 %) mielestä sääntelyt syyt ja tavoitteet eivät ole tiedossa.
Väittämästä Sääntelyn syyt ja tavoitteet ovat hyväksyttäviä vastaajien enemmistö 
oli eri mieltä. Vastauksista ilmenee se, että yli kolmannes (37 %) seurakuntatalo-
uksista ei hyväksy sääntelyn syitä ja tavoitteita. Olettaa voitaneen että kun sään-
telyn syyt ja tavoitteet tiedetään, myös sääntelyä pidettäisiin helpommin hyväk-
syttävänä verrattuna tilanteeseen, jolloin syitä ja tavoitteita ei tunneta. Kuitenkin 
samaa mieltä olevin määrä (35 %) sääntelyn hyväksyttävyydestä jäi yli 20 % al-
haisemmaksi kuin edelliseen kohtaan annetut vastaukset sääntelyn syiden ja 
tavoitteiden tietämyksestä. Tästä voidaan päätellä, että myös osa sääntelyn syyt 
ja tavoitteet tunteneista vastaajista ei pidä sääntelyä hyväksyttävänä ja sääntelyn 
hyväksymättömyyteen vaikuttavat muutkin syyt. 
Kyselyssä selvitin myös kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotus-
sääntelyn selkeyteen liittyvinä tekijöinä sääntelyn ymmärrettävyyttä sekä yksin-
kertaista soveltamista.692
691 Dutch Ministry of Justice 2004, s. 7; Keinänen LM 2013, s. 1114.
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Sääntelyn selkeyden ja yksinkertaisuuden vaatimukset edellyttävät sellais-
ten normien välttämistä, joiden toteuttaminen vaatii monimutkaisia laskelmia 
ja vaikeasti hankittavia selvityksiä.693 Epäselvä lainsäädäntö vaatii vero-oikeu-
dellisen asiantuntemuksen käyttämistä, jotta päädytään lainsäädännöllisesti 
oikeaan lopputulokseen. Nämä ominaisuudet eivät toteudu kiinteistöhallinta-
palvelujen oman käytön verotuksessa, sillä veron perusteen oikean määrän las-
keminen vaatii arvonlisäverottomassa toiminnassa käytettyihin kiinteistöihin 
itse suoritettujen kiinteistöhallintapalvelujen palkkakustannusten erottamista 
suhteessa muussa toiminnassa käytettäviin kiinteistöihin. Seurakunnissa tämä 
vaatii monimutkaisia laskemia tai arvioiden käyttämistä käytetyn työajan oikein 
kohdistamisessa ja palkkakustannusten jakamisessa AVL 32 §:n soveltamisalaan 
kuulumiin ja muussa käytössä oleviin kiinteistöihin. 
Väittämiin Säädös on yksinkertainen soveltaa, Säädös on ymmärrettävä ja Säädös 
on selkeä liittyvät tulokset esitetty kuviossa 5. Vastanneista yli puolet (56 %, rivi 
1) piti kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotussääntelyä epäselvänä. 
Osasyynä epäselvyyteen lienee se, että KHO on rajannut kiinteistöhallintapal-
velujen oman käytön verotussääntelyn soveltamisalaa, eikä säännösten sovelta-
minen ilman oikeuskäytännön tuntumusta johda oikeaan lopputulokseen. Vain 
vajaa viidennes (14 %) pitää säädöstä selkeänä.
Kuvio 5. Säädöksen selkeys, ymmärrettävyys ja soveltamisen yksinkertaisuus 
(N=52)
Selkeys lisää sääntelyn ymmärrettävyyttä,694 ja selkeydellä voi olla vaikutusta 
myös sääntelyn omaehtoisen noudattamisen kohenemiseen.695 Lainsäädännön 
ymmärtämisen tasoon puolestaan vaikuttavat soveltajan koulutus ja kokemus. 
Evankelisluterilaisille seurakuntatalouksille lähettämäni kysely oli suunnattu 
niille henkilöille, jotka käsittelivät kiinteistöhallintopalvelujen oman käytön ve-
rotukseen liittyviä tehtäviä. Siten heidän sääntelyn tuntemuksensa oletettavasti 
693 Niskakangas 2011, s. 69.
694 Kielitoimiston sanakirjan mukaan ymmärrettävyydellä tarkoitetaan esim. tekstin käsitettävyyttä, 
helppolukuisuutta ja selkeyttä. Ymmärrettävällä puolestaan tarkoitetaan selkeyden lisäksi hyväksyt-
tävää, helppotajuista ja järjen mukaista. Kotimaisten kielten keskus 2012.
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on laajempi kuin tavallisella kansalaisella. Kuitenkin säädöstä piti ymmärret-
tävänä vain vajaa viidennes (14 %, rivi 2) ja vajaa puolet (48 %, rivi 2) oli toista 
mieltä ymmärrettävyydestä. 
Myös väittämästä Säädös on yksinkertainen soveltaa yli kaksi kolmasosaa (62 
%, rivi 3) oli eri mieltä. Tulokset selittynevät seurakuntatalouksien omistamien 
kiinteistöjen huomattavalla lukumäärällä, erilaisilla käyttötarkoituksilla sekä 
kiinteistöhallintapalveluiden kohdistumisella AVL 32 §:n soveltamisalaan ja sen 
ulkopuolelle liittyviin tehtäviin. Vastaajista vain kymmenesosa (10 %, rivi 3) oli 
samaa mieltä väittämästä. 
 
22.2 Veron määrän LASkemiSen VAikeUSASte jA 
VirHemAHdoLLiSUUkSien eSiintYminen Veron 
määrän LASkemiSeSSA
Hyvän verojärjestelmän piirteitä ovat oikeudenmukaisuus ja yksinkertaisuus.696 
Sääntelyn noudattamisen kannalta sääntelyn tulisi olla yksinkertaista, jotta sen 
soveltaminen ei vaadi merkittävää osaamista. 697 Hyvä verojärjestelmä on myös 
hallinnollisesti tehokas. Sääntelyn vaikuttavuudella puolestaan tarkoitetaan ve-
rotukselle asetettujen tavoitteiden toteutumista.698
Kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotuksen, kuten verolakien 
yleensä, yhtenä tavoitteena voidaan pitää sitä, että verot suoritetaan lain edel-
lyttämällä tavalla. Tätä tavoitetta edistävät sääntelyn yksinkertaisuus ja helppo 
toteutettavuus kiinteistönhaltijan toiminnassa. Mitä helpommin ja oikeaan lop-
putulokseen päästen kiinteistönhaltija pystyy määrittämään veron perusteen 
sekä laskemaan ja tilittämään suoritettavan veron valtiolle, sitä paremmin suori-
tettavan veron määrä vastaa lain edellyttämää summaa. 
Näihin syihin liittyvänä selvitin seurakuntatalouksien näkemyksiä kiinteis-
töhallintapalvelujen veron perusteen laskemisen vaikeusastetta ja veron määrän 
selvittämisen vaikeusasteesta aiheutuvaa virhemahdollisuuksien vähenemistä 
tai lisääntymistä. Kuviossa 6 esitetään vastaajien näkemykset luokiteltuina näi-
hin väittämiin.  
696 Keskustelu hyvän verojärjestelmän ominaisuuksista on ollut laajaa. Hyvän verojärjestelmän vaa-
timuksia ovat tarkastelleet esim. Myrsky 2013, s. 77 ss.; Äimä 2011 dL, s. 99–102; Sainio 2011, s. 36; 
Knuutinen 2009, s. 33–52; Pikkujämsä 2001, s. 75 ss.
697 dutch Ministry of Justice 2004, s. 7.
698 OECd 2005, s. 3; Määttä – Keinänen 2007, s. 21; Määttä 2009, s. 82.
216
Kuvio 6. Veron laskemisen vaikeusaste (N= 51) ja siitä johtuva virhemahdollisuuk-
sien väheneminen (N= 51)
Väittämästä Kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön veron laskemiseen liittyvät tehtä-
vät on helppo toteuttaa seurakunnan toiminnassa yli puolet (63 %) vastaajista oli eri 
mieltä ja vajaa kymmenesosa (6 %) samaa mieltä. Tulosten perusteella on päätel-
tävissä se, että verotussääntelyn toteuttaminen koetaan työläänä. 
Verotusta pidetään lisäksi turhana, mihin yhtenä syynä voivat olla kiinteis-
töhallintapalvelujen oman käytön verotuksen toteuttamiseen liittyvät seurakun-
tatalouden varsinaisen toiminnan kannalta turhaksi koetut ylimääräiset teh-
tävät. Tämä tulee esiin kyselylomakkeen vapaamuotoiseen kohtaan annetuista 
kommenteista: ”Aiheuttaa ainoastaan lisää työtä.” ”Vie resursseja perustyöltä.” ”Lisää 
töitä.” ”TURHAA TYÖTÄ työtä, työtä.” Viimeinen kommentti viittaa suorastaan 
turhautuneisuuteen.
Myös väittämän Kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön veron määrän laske-
mistavan helppouden vuoksi virhemahdollisuus veron määrän laskemisessa vähenee ja-
kauma noudatti edellisen väittämän tulosten linjaa. 
Tulokset osoittavat sen, että vastanneista yli puolen mielestä veron laske-
mistapa ei ole helppo ja voi johtaa virheisiin veron ilmoittamisessa ja maksami-
sessa. Syynä tähän on haastattelujen mukaan ja kyselylomakkeen vapaamuo-
toisiin kohtiin annettujen kommenttien perusteella se, että seurakuntatalouden 
henkilöstö suorittaa työpäivän aikana lukuisassa määrin sekä kiinteistöhal-
lintapalveluita että muita palveluita. Kiinteistöhallintapalveluita henkilöstö 
suorittaa työvuoronsa aikana paljon sekä AVL 32 §:n soveltamisalaan että sen 
ulkopuolelle kohdistuviin kiinteistöihin. Koska mitään koneellista työajanseu-
rantaa ei ole, töiden kohdistuminen on arvioitava, mikä on koettu hankalak-
si.699 
Kiinteistöhallintapalvelujen kohdistaminen arvioimalla AVL 32 §:n sovelta-
misalaan kuuluviin kiinteistöihin sisältää paljon erilaisia manuaalisia työvaihei-
ta, jolloin virheiden esiintymismahdollisuus kasvaa. 
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22.3.1 Sääntelyn omaehtoisesta noudattamisesta tutkimustulosten 
valossa
Lakien vaikutukset syntyvät sen kautta, miten oikeussääntelyn kohdetahot la-
keihin reagoivat. Tällöin ihmisten valinnat ja päätökset ohjaavat säännösten 
noudattamista ja soveltamista. Kohdetahot voivat suhtautua säännöksiin ym-
märtävästi ja hyväksyvästi, noudattaa niitä, torjua ne tai rikkoa niitä, olla niistä 
tietämättömiä tai suhtautua niihin välinpitämättömästi. Näiden valintojen myö-
tä muotoutuvat sääntelyn vaikutukset.700
Oikeussäännöksille on tyypillistä yleinen ja ehdoton tottelemisvelvollisuus. Oikeussääntelyn 
luonteenomainen piirre on normatiivinen velvoittavuus, joka erottaa sen esimerkiksi toimin-
tasuosituksista. Oikeussääntelyn tottelemisvelvollisuutta sävyttää se, että oikeusjärjestys 
antaa kohteelle itselleen määräysvallan siitä, hyödyntääkö oikeudellisesti säänneltyä toi-
mintamahdollisuutta vai ei. Yleistä tottelemisvelvollisuutta tukee se, että sääntelyn noudat-
tamatta jättämiseen liittyy erilaisia epäedullisia oikeusseuraamuksia. Myös hyvään kansa-
laismoraaliin kuuluu lakien kunnioittaminen ja noudattaminen.701 
Oikeudellisen sääntelyn perustavanlaatuinen piirre tottelemisvelvollisuudesta huolimatta 
on sääntelyn noudattamisen tietynasteinen vapaaehtoisuus. Jokainen toimija saa itse ratkais-
ta, noudattaako sääntelyä vai ei. Tämän piirteen johdosta aihe oikeussäännösten noudatta-
misesta tai noudattamatta jättämisestä on kiinnostava. Eri säännöksiä voidaan noudattaa eri 
laajuisesti, ja samankin säännöksen noudattamisen aste voi vaihdella. Lakia noudatetaan 
siten yksilöllisesti ja suhteellisesti. Sääntelyn kohde voi noudattaa eri tavoin eri lakeja ja 
samaakin lakia eri tavoin eri tilanteissa. Oikeusjärjestyksen toiminnan kannalta olennaista 
on myös se, että vapaehtoisuus koskee lähinnä vain toimijoiden ensi käden valintoja. Toisin 
kuin esimerkiksi sovinnaisen käyttäytymisen säännöt, oikeusjärjestys sisältää erilaisia, esi-
merkiksi sanktioihin ja viranomaistoimiin liittyviä tehokeinoja, joiden avulla sääntelyn koh-
teita ohjataan sääntelyn noudattamiseen. Oikeusjärjestys antaa siten keinoja, joiden avulla 
oikeussäännöksillä tavoiteltu asiantila saavutetaan voima- tai muiden keinojen avulla huo-
limatta sen henkilön tahdosta, joka ei ole noudattanut sääntelyä.702 
Kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotussääntelyn yhteydessä epäedul-
liset oikeusseuraamukset merkitsevät lievimmillään veron määräämistä jälkikä-
teen siihen liittyvine veronkorotuksineen ja viivästysseuraamuksineen. 
Sääntelyn noudattamisen huomioon ottaminen on yksi merkittävä tekijä hyvässä säädös-
valmistelussa, ja valmistelussa tulisi pyrkiä lisäämään sääntelyn kohdetahojen luontaista 
halukkuutta noudattaa lakia. Kotimaiseen säädösvalmisteluohjeistoon ei kuitenkaan sisäl-
ly tarkkoja ohjeita siitä, miten sääntelyn noudattamista tulisi arvioida ja lisätä. Sääntelyn 
700 Tala 2001, s. 287.
701 Tala 2001, s. 287.
702Tala 2001, s. 287.
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noudattamattomuus voi johtaa siihen, että lainsäädäntöä joudutaan korjaamaan.703 
Hyväksyttävyyden puuttuminen voi äärimmilleen vietynä johtaa jopa verokapinaan.704 
Lain toteuttamisen ja vaikutusten tarkastelulla voidaan kuitenkin lisätä tietoa ja ymmär-
rystä siitä, mitä piirteitä ja ongelmia liittyy säännösten toimivuuteen ja tuloksellisuu-
teen.705 
Tutkimuksen kysymyksenasettelussa olen tarkastellut kiinteistöhallintapalve-
lujen oman käytön verotussääntelyn omaehtoiseen noudattamiseen liittyviä 
tekijöitä pääasiassa Alankomaiden oikeusministeriön kokoaman 11-kohtaisen 
kriteeristön avulla. Kriteeristön avulla voidaan systemaattisesti arvioida säänte-
lyn omaehtoista noudattamista. Yhtenä tämän listan kriteeriryhmään katsotaan 
kuuluvaksi kohderyhmän tietoisuus säädösten olemassaolosta.706 Sääntelyn koh-
teiden säädöstietoisuutta arvioin kysymällä, tuntevatko kohdetahot oikeussään-
nöt ja ovatko säädökset helposti saatavilla. Lisäksi sääntelyn on oltava selkeää, 
mikä vaikuttaa sääntelyn ymmärrettävyyteen. Sääntelyn selkeyttä ja hyväksyt-
tävyyttä selvitin kyselylomakkeen väittämäsarjan avulla.
Tutkimustulosten mukaan kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotus-
sääntely vastaajien enemmistön mielestä 
l on epäselvää (56 %), 
l sääntelyn syyt ja tavoitteet eivät ole hyväksyttäviä (37 %), 
l sääntelyä on vaikea soveltaa (62 %), 
l veron perusteen laskemiseen liittyvät tehtävät on vaikea toteuttaa (67 %) ja 
l virheet veron perusteen laskemistavan vaikeuden johdosta lisääntyvät (54 %). 
Sääntelyn toimivuuden tarkastelemiseksi yhden muuttujan avulla muodostin 
summamuuttujan707 sääntelyn toimivuus.708 Laadin summamuuttujan yhdistämäl-
lä sääntelyn toimivuutta käsitteleviä asenneväittämiä.709 
703 Jos lainsäädäntöä joudutaan muuttamaan sääntelyn noudattamattomuuden vuoksi, puhutaan sääntelyhäiriöistä. 
Sääntelyhäiriö (regulatory failure) on kyseessä silloin, kun sääntelyä tai oikeustilaa pidetään epätyydyttävänä eikä 
sääntelyn tuottama ratkaisu ole yhteiskunnan kannalta paras mahdollinen. Keinänen LM 2013, s. 1101–1103.
704 Myrsky 2013, s. 96. 
705 Tala 2005, s. 3.
706 Muita sääntelyn noudattamiseen liittyviä tekijöitä on esim. säännösten epäyhtenäinen soveltaminen 
viranomaisissa. Tällöin samanlainen käyttäytyminen voidaan yhtäällä tulkita lainmukaiseksi ja toisaalla lainvastai-
seksi käyttäytymiseksi. Säännösten soveltamisala voi olla viranomaiselle epäselvä, ja tällöin viranomainen ei sovella 
lakia sääntelyn kohdetahoon, vaikka pitäisi (sääntelyn alipeitto), tai säädöstä sovelletaan sellaisiin, joihin sitä ei 
pitäisi soveltaa (sääntelyn ylipeitto).  Sääntelyn noudattamiseen voi vaikuttaa myös se, millä tavoin viranomainen 
ja sääntelyn kohdetaho tekevät yhteistyötä. Keinänen LM 2013, s. 1106.
707 Summamuuttuja on muuttuja, jonka arvot on saatu laskemalla yhteen useiden erillisten, mutta samaa ilmiötä 
mittaavien muuttujien arvot. Summamuuttujan avulla saadaan tiivistetty kuva sääntelyn toimivuuteen liittyvistä 
asenteista.
708 Kielitoimiston sanakirjan mukaan sana toimiva tarkoittaa toimintakuntoista, tarkoituksenmukaista ja tehtävänsä 
hyvin täyttävää. Kotimaisten kielten keskus 2012.
709 Yhdistin summamuuttujaan väittämät Sääntelyn syyt ja tavoitteet ovat tiedossa, Sääntelyn syy ja tavoite on hyväksyt-
tävä, Säädös on selkeä, Säädös on ymmärrettävä, Säädös on yksinkertainen soveltaa, Kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön 
veron laskemiseen liittyvät tehtävät on helppoa toteuttaa seurakunnan toiminnassa ja Kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön 
veron laskemistavan helppouden vuoksi virhemahdollisuus veron määrän laskemisessa vähenee. Puuttuvat tiedot ja siltä väliltä 
olevat vastaukset koodasin nollatiedoksi.  
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Tutkimuksen merkittävänä havaintona on, että summamuuttujan mukaan 
vastaajista lähes kolme neljäsosaa (72 %) katsoo, että sääntely ei ole toimiva eikä 
näin ollen täytä hyvän verojärjestelmän ja hyvän sääntelyn kriteereitä säänte-
lyn hyväksyttävyyden, selkeyden ja toteutettavuuden kannalta tarkasteltuna. 
Sääntelyn kohteiden vaikeudet ymmärtää sääntelyä tai toteuttaa säännöksiä 
käytännössä voivat johtaa veron suorittamiseen virheellisenä, mikä ei vastaa 
sääntelyn tarkoitusta ja tavoitteita. 
Näitä tuloksia arvioitaessa Alankomaiden oikeusministeriön kokoaman 
11-kohtaisen kriteeristön (kohderyhmän tietoisuus säädösten olemassaolosta, sään-
telyn selkeyden ja selkeyteen liittyvän ymmärrettävyyden sekä miten sääntelyn kohteet 
hyväksyvät sääntelyn tavoitteet ja toimenpiteiden vaikutukset710) perusteella voitaisiin 
päätellä, että sääntelyn omaehtoinen noudattaminen voi tutkimustulosten valos-
sa olla epätäydellistä.  
Sääntelyn omaehtoiseen noudattamiseen vaikuttavat sääntelyn selkeyden, 
hyväksyttävyyden ja muiden edellä mainittujen kriteerien lisäksi myös muut 
tekijät. Sosiaaliset normit711 liittyvät merkittävässä määrin sääntelyn noudatta-
miseen. Myös siihen, kuinka laajasti sääntelyn kohteet hyväksyvät sääntelyn, 
liittyvät sosiaaliset normit oleellisesti.712 
Sosiaalisten normien vaikutusta säännösten noudattamiseen on tutkittu rikosoikeudellis-
ten esimerkkien ja regressioanalyysin avulla. Yhteiskunnassamme vallitsevana sosiaalise-
na normina näyttää tutkimuksen mukaan olevan kielteinen suhtautuminen veropetoksiin. 
Kuitenkin jos veropetos ja sen tekijät eivät paljastu helposti, ei sosiaalinen normi aiheuta 
painetta jättää veropetos tekemättä. Sosiaalisen normin aikaansaama valvontamekanismi ei 
myöskään toimi, jos veropetoksen tekijöitä ei kyetä yhteisössä tunnistamaan.713
Myös Verohallinnossa on tehty asiakastutkimus,714 joka kartoitti suomalaisten suhtautu-
mista verojen maksamiseen. Tutkimus vahvistaa sosiaalisten normien vaikutusta valvon-
tamekanismina. Tutkimuksessa tuli vahvasti esiin myös kiinni jäämisen riskin merkitys 
sääntelyn omaehtoiselle noudattamiselle. Sosiaalisten normien vaikutusta kuvaa vastaa-
jien yleinen käsitys siitä, että tilanne, jossa kaikki muutkin tekevät niin, tekee varkaan: vas-
tanneista yrittäjistä lähes kolme neljäsosaa (71 %) arvioi pimeän työn syyksi sen, että se on 
yleistä joillakin toimialoilla. Muiksi syiksi veronkierrolle arvioitiin kulujen säästäminen 
(66 %), vaikea kilpailutilanne (40 %) ja se, että pimeästä toiminnasta ei jää helposti kiinni 
(33 %). Kuitenkin suomalaisten veromyönteisyys eli veronmaksuhalukkuus ja ymmärrys 
verojen maksamisen tärkeydestä on edelleen vankka. Yrittäjävastaajien selkeä enemmistö 
(83 %) ilmoitti olevan vaikea hyväksyä, että yrityksessä ostettaisiin tai myytäisiin pime-
710 Ks. Dutch Ministry of Justice 2004, s. 5.
711 Sosiaalisia normeja luonnehditaan yksilön käyttäytymistä ohjaaviksi säännöiksi, joiden noudattaminen perustuu 
sosiaalisiin sanktioihin ja jotka tulevat voimaan muuta kautta kuin valtion asettamina.  
712 Dutch Ministry of Justice 2004, s. 9; Keinänen Edilex 2013, s. 110.
713 Keinänen Edilex 2013, s. 108–111.  
714 Verohallinnon asiakastutkimus toteutettiin touko–kesäkuussa 2014. Tutkimuksen toteutti tietokoneavusteisina 
puhelinhaastatteluina TNS Gallup Oy, ja siihen sisältyi kolme osa-aluetta: asennekysely (1059 vastaajaa, ikävälillä 
15–79 vuotta), henkilöasiakaskysely (1009 Verohallinnon kanssa asioinutta vastaajaa) sekä yritysasiakaskysely (300 
Verohallinnon kanssa asioinutta vastaajaa).  Verohallinnon asiakastutkimus 2014. 
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ästi. Lisäksi lähes puolet vastaajista (42 %) oli jokseenkin samaa mieltä ja noin kolmannes 
(27 %) täysin samaa mieltä siitä, että terve kilpailu vääristyy harmaan talouden takia. 
Merkittävänä tutkimuksen havaintona veromyönteisyyteen vaikuttavista seikoista oli 
verojen käyttökohde. Tutkimuksen mukaan 52 % suomalaisista voisi maksaa enemmän-
kin veroja, jos ne menisivät maksajan kannalta tärkeisiin kohteisiin. Erityisesti opiske-
lijat, viljelijät sekä haastatelluista nuorin ikäluokka ajattelevat näin. Tähän liittyvänä 49 
% vastaajista puolestaan kertoi voivansa jättää tulojaan ilmoittamatta, mikäli verorahoja 
tuhlattaisiin vääriin kohteisiin.715
Tutkimustuloksia tulisi käyttää hyväksi verolakien, kuten myös kiinteistöhallin-
tapalvelujen oman käytön verotussääntelyn, omaehtoisen noudattamisen lisää-
misen suunnittelussa. Tulokset osoittavat selkeästi sen, että sääntelyn omaehtois-
ta noudattamista lisää kiinni jäämisen riski.716 Ellei kiinni jäämisen riskiä ole ja 
kaikki alalla toimivat virheellisesti, tämä tulosten mukaan lisää väärin toimimi-
sen tapaa. Kun kiinni jäämisen riski virheellisestä toiminnasta kasvaa, se vas-
taavasti pienentää alalla virheellisesti toimivien määrää. Elinkeinonharjoittajan 
yleinen käsitys alalla toimimisesta voi lisätä näin ollen myös veronmaksun 
myönteisyyttä ja sääntelyn noudattamista. 
Seurakuntia uskonnollisina julkisoikeudellisina yhteisöinä voidaan pitää ve-
rosääntelyn noudattamisessa kohtalaisen luotettavina, ja niiden voidaan katsoa 
toimivan myös verotukseen liittyvissä tehtävissä oikein.717 Toisaalta kiinteistö-
hallintapalvelujen omasta käytöstä on muita verovelvollisryhmiä luonnollisista 
henkilöistä erilaisiin oikeushenkilöihin, joiden joukossa voi esiintyä lainsää-
dännön noudattamisen kannalta toisenlaista suhtautumista. Tähän tulee entistä 
enemmän kiinnittää huomiota niin lainsäädäntävaiheessa kuin verovalvonnas-
sakin, ja tutkimustuloksia sääntelyn omaehtoisen noudattamista lisäävistä teki-
jöistä tulee käyttää hyväksi. 
22.3.2 Sääntelyn omaehtoista noudattamista lisääviä tekijöitä
Tutkimustuloksia sosiaalisten normien vaikutuksesta sääntelyn omaehtoiseen 
noudattamiseen voitaneen soveltaa myös kiinteistöhallintapalvelujen oman 
käytön veron ilmoittamisessa ja maksamisessa.718 Kiinteistöhallintapalvelujen 
oman käytön verotuksessa säännösten omaehtoista noudattamista lisää näin 
ollen esimerkiksi verovalvonnan tai verotarkastuksen kohteeksi joutuminen. 
Tällä lienee vaikutusta myös sikäli, että havaitut virheet verotarkastuksessa tai 
verovalvonnassa aiheuttavat kiinteistönhaltijalle lisäkustannuksia veronlisäys-
715 Verohallinnon asiakastutkimus 2014. 
716 Kiinni jäämisen riski on nostettu esiin myös Hollannin oikeusministeriön lainsäädännön noudattamiseen liit-
tyvissä tekijöissä, ks. Dutch Ministry of Justice 2004, s. 9 ja tutkimuksessa Sosiaalisten normien yhteys lainsäädännön 
noudattamiseen, ks. Keinänen 2013, s. 108–111.  
717 Seurakuntien voitaneen olettaa toimivan eettisesti ja moraalisesti oikein. Hollannin oikeusministeriön lainsää-
dännön noudattamiseen liittyvissä tekijöissä mainitaan yhtenä kriteerinä epävirallinen kontrolli. Sen voidaan katsoa 
kohdistuvan myös seurakuntatalouksiin siten, että ellei toiminta ole seurakunnan jäsenten arvojen ja etiikan mukais-
ta, voi esim. seurakunnasta eroavien jäsenten määrä kasvaa. Tällaista sosiaalista sanktiota pidetään merkittävänä 
tekijänä myös sääntelyn noudattamisessa. Ks. Dutch Ministry of Justice 2004, s. 9.
718 Ks. Keinänen 2013, s. 106 ss.
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ten ja -korotusten muodossa. Jos toiminnan virheellisyys aiheuttaa rikosoike-
udellisen kynnyksen ylittymisen, myös rikosoikeudelliset seuraamukset ovat 
mahdollisia.719  
Arvonlisäveron ilmoittamiseen ja maksamiseen sisältyy paljon väärinkäyt-
tömahdollisuuksia ja virhetilanteita. Kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön 
verotussääntelyn noudattamiseen liittyviä tutkimuksia ei ole tehty, mutta arvon-
lisäverotusta käsittelevien tutkimusten tuloksia voidaan käyttää esimerkkeinä 
myös kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotussääntelyn virhetilanteis-
ta.720 Tahallisia tai tahattomia virheitä voi tapahtua myös kiinteistöhallintapalve-
lujen oman käytön verotuksen eri vaiheissa, joissa kiinteistönhaltija itse laskee 
suorittamistaan AVL 32 §:n soveltamisalaan kuuluviin kiinteistöihin kohdistu-
vista kiinteistöhallintapalveluista aiheutuvat palkkakustannukset, vertaa näi-
den palkkakustannusten yhteismäärää verovelvollisuutta määrittävään palkka-
kustannusrajaan, ilmoittautuu tarvittaessa verovelvolliseksi, laskee vuosittain 
veron perusteen, ilmoittaa ja maksaa veron sekä virheiden sattuessa ilmoittaa ja 
oikaisee virheet.
Näiden virhemahdollisuuksien lisäksi kiinteistöhallintapalvelujen oman 
käytön verotuksessa kiinteistönhaltija voi tahallisesti tai tahattomasti jättää 
verovelvollisuutta määrittävän palkkaustunnusrajan seuraamisen tekemättä ja 
jättää ilmoittautumatta kiinteistönhallintapalvelujen omasta käytöstä verovel-
volliseksi. Myös oman käytön veron määrän laskemiseen voi liittyä tahattomia 
tai tahallisia virheitä. Varsinkin tilanteissa, joissa palkkakustannusraja ylittyisi 
vain vähän, voi olla kiusausta pienentää 32 §:n soveltamisalaan kuuluvin kiin-
teistöhallintapalveluihin kohdistuvien palkkakustannusten jakoprosenttia ja si-
ten välttää verovelvollisuus.
Lisäksi arvioitaessa 32 §:n soveltamisalaan kuuluvassa ja sen ulkopuolisessa 
toiminnassa käytettävien kiinteistöjen osuuksia sekä kiinteistöhallintapalvelu-
jen kohdistamista näihin tiloihin voinee esiintyä tahallisia tai tahattomia virhei-
tä. On kuitenkin muistettava, että suurin osa kiinteistönhaltijoista toimii oikein 
ja tekee virheitä ainoastaan tahattomasti.721 Vain osa virheistä on harmaan talou-
den tai vilpillisten yritysten tekemiä.722   
Kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotuksessa kiinteistönhaltija 
ilmoittautuu itse verovelvolliseksi. Verovelvollisten rekisteriin merkitsemisen 
jälkeen kiinteistönhaltija itse laskee veron määrän ja suorittaa sen valtiolle kau-
719 Ks. Dutch Ministry of Justice 2004, s. 11.
720 Tutkimustulosten mukaan verovelvollinen voi esim. jättää arvonlisäveron kausiveroilmoituksen antamatta tai 
antaa sen vääränsisältöisenä, ilmoittaa myynnin virheellisen arvonlisäverokannan mukaan, ilmoittaa verollisen 
myynnin kausiveroilmoituksella verottomana myyntinä taikka käyttää bulvaaniyrityksiä tai lyhyen elinkaaren 
yrityksiä. Verotarkastuksella on lisäksi todettu, että yrityksen kirjanpidon pitäminen on voitu laiminlyödä kokonaan 
tai kirjanpitoon on kirjattu vain osa myynneistä. Myös vähennysoikeuden käyttämisessä ilmenee virhetilanteita. 
Usein virheet ovat tahattomia, kuten esim. vähennyskelpoisen osuuden arvioiminen kiinteistöinvestoinnista, mihin 
syynä ovat kiinteistöinvestoinnista tehtävän vähennyksen sääntelyn monimutkaisuus tai muu tietämättömyys ve-
rotussäädösten oikeasta soveltamisesta. Verovajeen arviointimenetelmien kehittämistyöryhmän loppuraportti 21.3.2014, 
s. 17.
721 Tämä tuli esiin myös Verohallinnon asiakaskyselyssä 2014. Siinä yrittäjävastaajien selkeä enemmistö (83 %) ilmoitti 
olevan vaikea hyväksyä sitä, että yrityksessä ostettaisiin tai myytäisiin pimeästi.
722 Verotarkastustuloksiin perustuvalla laskentamenetelmällä harmaan talouden kokonaismäärä Suomessa oli vuonna 
2008 runsaat 12 miljardia euroa, joka merkitsi 6,9 prosenttia bruttokansantuotteesta. Näin Hirvonen – Lith – Walden, s. 13.
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siveroilmoituksella muiden kotimaan arvonlisäverojen joukossa. Verotuksen 
oma-aloitteisen luonteen johdosta Verohallinnolla on keskeinen rooli veroval-
vonnan avulla lisätä sääntelyn omaehtoista noudattamista.723 
Pääosa verovalvonnasta tehdään Verohallinnossa verotuksen yhteydessä yhdistelemällä 
ja vertailemalla asiakkaan antamia tietoja eri lähteistä saatuihin muihin verotukseen vai-
kuttaviin tietoihin. Verovalvonnassa käsitellään suuria asiakasmassoja ja valvonta mitoite-
taan asiakkaan käyttäytymisen mukaan. Verotuksen valvontavaiheessa kaikki tapaukset 
tutkitaan koneellisesti. Osa ilmoituksista poimiutuu valtakunnallisten valikointikriteerien 
perusteella virkailijan käsittelyyn. Virkailija käsittelee nämä veroilmoitukset ja pyytää tar-
vittaessa asiakkaalta lisäselvityksiä, esimerkiksi tositteita ja muistiinpanoja.724 
Ellei kiinteistönhaltija ole lainkaan ilmoittautunut kiinteistöhallintapalvelujen 
omasta käytöstä verovelvolliseksi tai kausiveroilmoituksen tiedot on anneltu 
virheellisinä, eikä ilmoitus valikoidu virkailijakäsittelyyn, vero voi jäädä vero-
velvolliseksi ilmoittautumisen puuttumisen johdosta kokonaan suorittamatta tai 
verovelvollinen voi suorittaa veron määrän puutteellisen ilmoituksen johdosta 
virheellisenä. Verovajeen arviointimenetelmien kehittämistyöryhmän loppura-
portissa esitetäänkin Verohallinnon arvonlisäveroilmoitusten valvonnassa sa-
tunnaisotannan lisäämistä.725 
Kausiveroilmoitusmassasta suoritettavien satunnaisotantojen määrän kas-
vattaminen lisää valvonnan kohteeksi joutumisen riskiä ja vaikuttaa myös 
sääntelyn omaehtoista noudattamista lisäävästi, mikä olisi otettava huomioon 
Verohallinnon valvonnan suunnittelussa ja valvonnasta tiedottamisessa elinkei-
nonharjoittajille.726
Yhtenä sääntelyn noudattamiseen vaikuttavana tekijänä on se todennäköi-
syys, jolla sääntelyn kohde joutuu tarkastuksen kohteeksi (selektiivisyys). Mitä 
suurempi tämä todennäköisyys on, sitä paremmin sääntelyä noudatetaan. 
Vuonna 2013 Verohallinto teki yhteensä 4 297 verotarkastusta tai valvontakäyn-
tiä.727 Arvonlisäverovelvollisia elinkeinonharjoittajia oli joulukuussa 2013 yh-
teensä 608 724.728 Seurakuntatalouden verotarkastuksen tai valvontakäynnin 
kohteeksi joutuminen arvonlisäverotuksessa on todennäköistä vain 0,7 prosen-
tissa tapauksia (4 297 x 100/608 724 ), jota ei voida pitää kovin korkeana. 
Tätä valvonnan kohteeksi joutumisen mahdollisuutta lisää kuitenkin poi-
mintakriteerien käyttäminen perusvalvonnassa. Poimintakriteereitä käyttämäl-
lä valvontaresursseja kohdennetaan valvonnan kannalta tärkeisiin kohteisiin, ja 
723 Verohallinnon ja Valtion taloudellisen tutkimuskeskuksen yhteistyönä on toteutettu kaksi hanketta, joiden tavoit-
teena oli selvittää, kuinka paljon arvonlisäveroja maksetaan tahallisesti väärin ja kuinka paljon tahattomasti väärin. 
Lisäksi tehokkaan verovalvonnan kannalta oli tärkeää selvittää, miten verojen väärin maksamiseen voidaan vaikut-
taa. Tutkimustulosten mukaan tahallista arvonlisäveron aliraportointia esiintyy, ja siihen pystytään vaikuttamaan 
tiedottamalla verovalvonnasta. Näin Harju – Kosonen – Ropponen 2013, s. 1, 11.
724 Verohallinnon julkaisu 350.12, s. 10.
725 Verovajeen arviointimenetelmien kehittämistyöryhmän loppuraportti 21.3.2014, s. 5. 
726 Ks. Dutch Ministry of Justice 2004, s. 9, jonka mukaan sääntelyn noudattamiseen vaikuttaa sääntelyn kohteen 
todennäköisyys joutua viranomaisen valvonnan tai tarkastuksen kohteeksi.
727 Verohallinnon tiedote 14.5.2014, s. 1. 
728 Verohallinnon ilmoitus sähköpostitse 15.12.2014 arvonlisäverovelvollisten määrästä. 
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virkailijakäsittelyyn nousemisen avulla kasvatetaan väärin toimivien kiinnijää-
misriskiä.729  Verotarkastuksen kohteet valitaan puolestaan kohdevalinnan tai 
eri lähteistä saatavien impulssien perusteella. Verovajeen arviointimenetelmien 
kehittämistyöryhmän loppuraportissa esitettiin myös Verohallinnon satunnais-
otantaan perustuvien tarkastusten lisäämistä.730 
Viranomaisten niukkojen valvonta- ja tarkastusresurssien tehokkaan kohden-
tamisen kannalta on tärkeää, että resursseja kohdennetaan korkean rikkomis-
riskin kohteisiin. Väärin toimivien veronmaksajien kiinnijäämisriskiä on kasva-
tettava. Verovalvonnan avulla voidaan lisätä veronmaksumyönteisyyttä ja siten 
verotulojen oikea-aikaista kertymistä.731 Valvonnan selektiivisyyden vaikutusta 
lisäävät kohderyhmien tietoisuus valikoitumismahdollisuudesta ja tietoisuus 
valvontaviranomaisten kyvystä tunnistaa sääntelyn rikkojat.732 Viranomaisten 
tulisikin verosääntelyn vapaaehtoisen noudattamisen parantamiseksi lisätä tie-
dotusta valvonnan kohteeksi joutumisen riskistä.
Verolainsäädännön vapaaehtoinen noudattaminen on yhteiskunnan kannal-
ta tärkeää, jotta verokertymien vuosittainen määrä olisi mahdollisimman tasai-
nen.733 Verosääntelyn vapaaehtoisella noudattamisella on vaikutusta verotulojen 
kertymisen lisäksi valvontaresurssien määrään. Ellei pääosa verovelvollisista 
noudattaisi verosääntelyä, verovaroja kertyisi ennakoitua vähemmän ja veron 
kertyminen tapahtuisi lainsäädännöllistä määräaikaa myöhemmin. Lisäksi ve-
rovalvonta vaatisi merkittävästi lisäresursseja ja verovajeen määrä lisääntyisi. 734 
Säätelyn omaehtoista noudattamista lisäävät virheellisestä käyttäytymisestä 
aiheutuva seuraamusten todennäköisyys ja ankaruus. Mitä ankarammin sään-
telyn rikkomisesta rangaistaan, sitä suurempi on kannustin noudattaa lainsää-
däntöä. Lisäksi se, kuinka nopeasti seuraamus määrätään, vaikuttaa sääntelyn 
noudattamiseen.735 
Kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotuksen säädösmuutosvalmis-
telussa tulisi pohtia valvontaviranomaisen valvontamahdollisuuksien lisäämis-
tä ja valvonnan kautta sääntelyn rikkojien tunnistamisen todennäköisyyden 
kasvattamista. Tätä halusi myös yli neljä viidesosaa (85 %) yrittäjävastaajista 
729 Ks. Ruuhonen Tilisanomat 2014, s. 1; Verohallinnon julkaisu 350.12, s. 10.
730 Verovajeen arviointimenetelmien kehittämistyöryhmän loppuraportti 21.3.2014, s. 5. 
731 Ks. Ruuhonen Tilisanomat 2014, s. 1. 
732 Keinänen LM 2013, s. 1115.
733 Verotulojen bruttokertymä vuonna 2013 on 67 152 miljoonaa euroa. Verohallinnon julkaisu 350.14, s. 10. 
Verohallinnon verovalvonnassa tehdyt muutokset ovat vuosittain noin 1,7–2 miljardia euroa ja verotarkastuksessa 
210 miljoonaa euroa vuonna 2012. Verohallinnon julkaisu 350.13, s. 18. Nämä luvut osoittavat summittaisesti sen, että 
pääosa verotuloista kertyy ilman Verohallinnon valvontatoimenpiteitä.
734 Verovajeella tarkoitetaan lainmukaisten ja todellisuudessa kertyvien verojen välistä erotusta. Verovajeen on ar-
vioitu olevan Suomessa 4–7 miljardia euroa. Verovaje jakaantuu verovuoden verojäämiin sekä ilmoitusvirheisiin 
ja -puutteisiin. Ilmoitusvirheisiin ja -puutteisiin luetaan verot, jotka tarkasteltavan verovuoden aikana ovat jääneet 
määräämättä ja maksamatta, koska veroa tai sen määräämiseen vaikuttavia tietoa ei ole ilmoitettu tai se on ilmoitettu 
virheellisesti. Yleensä ilmoitusvirheet ja -puutteet johtuvat verovelvollisen puutteellisesta ilmoituksesta tai ilmoit-
tamisen laiminlyönnistä. Myös osaamattomuus ja huolimattomuus sekä tahallisuus eli harmaa talous aiheuttavat 
ilmoitusvirheitä ja -puutteita.  Verohallinnon julkaisu 350.14, s. 3. Verotarkastustuloksiin perustuvalla laskentamenetel-
mällä harmaan talouden kokonaismäärä Suomessa on vuonna 2008 ollut runsaat 12 miljardia euroa, joka merkitsee 
6,9 prosenttia bruttokansantuotteesta. Näin Hirvonen – Lith – Walden, s. 13. Verovajeen arviointimenetelmien kehit-
täminen -työryhmän loppuraportissa selvityksen kattamien verojen verovaje on arvioitu 1 718 – 1 789 miljoonaksi 
euroksi. Verovajeen arviointimenetelmien kehittämistyöryhmän loppuraportti 21.3.2014, s. 6.
735 Ks. Dutch Ministry of Justice 2004, s. 11–12; Keinänen 2013, s. 103.  
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Verohallinnon asiakaskyselyssä. He toivoivat suurta kiinnijäämisen riskiä lain-
kuuliaisuuteen ohjaavaksi tekijäksi. Myös lempeämpiä keinoja arvostettiin: neljä 
viidestä totesi, että tiedottamisella ja asioinnin vaivattomuudella on suuri merki-
tys ohjailtaessa vilpille alttiita kansalaisia oikealle tielle.736
736  Ks. Verohallinnon asiakaskysely 2014.
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23 Osaamistarve ja 
osaaminen  
23.1 oSAAmiStArVe, koULUtUkSen järjeStäminen 
jA HenkiLöStön oSAAminen
Sääntelyn kohdetahojen reaktioita ja sääntelyn noudattamista ei yleensä kannata 
tarkastella juuri lain voimaantullessa. Lain implementaatiosta ja vaikutuksista 
koottu tieto osoittaa sen, että suhtautumista oikeussääntelyyn ei tule nähdä vain 
tietyn poikkileikkaushetken reaktioina oikeussääntelyyn, sillä lakiuudistuksen 
vakiintuminen vaatii noin kahdesta viiteen, jopa viidestä kymmeneen vuotta.737 
Uuden lain implementaatio vaatii yleensä oppimista sekä ajattelu- ja toimin-
tatapojen ja käytäntöjen muutoksia aikaisempaan verrattuna. Vaaditaan aikaa ja 
resursseja. Eri toimijat myös oppivat muutokset eri lailla. Tämä voi aiheuttaa epä-
varmuutta ennen kuin käytännöt vakiintuvat. Implementoijien lisäksi myös sään-
telyn kohteilta kuluu aikaa uuden sääntelyn omaksumiseen. Sääntelyn kohteet 
tarvitsevat neuvontaa ja ohjeistusta osatakseen toimia uuden sääntelyn mukaises-
ti oikein. Lakeja valvovat viranomaiset voivat käyttää epävirallisia valvontakeino-
ja, kuten yhteydenottoja, informaation antamista, ohjausta ja neuvontaa. Lisäksi 
ensisijaisina keinoina tulisi reagoida epäkohtiin ja säännösten rikkomisiin.738
Kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotus on ollut käytössä 1.6.1994 
lähtien. Tänä yli 20 vuoden aikana sääntelyn kohdetahojen voidaan katsoa so-
peutuneen verotukseen ja omaksuneen sääntelyn. 
Sääntelyn oikein soveltamisessa on merkitystä sääntelyn selkeyden ja yksin-
kertaisuuden lisäksi osaamisella. Verotusratkaisujen tekemisessä on kyse inhi-
millisestä toiminnasta, jolloin sääntelyä soveltavan henkilön koulutuksella ja 
henkilökohtaisilla ominaisuuksilla, kuten esimerkiksi päättelytaidoilla ja tiedon et-
simiskyvyillä, on merkitystä. Mitä parempaa osaaminen on, sitä helpommin pääs-
tään verotuksellisesti oikeaan lopputulokseen soveltamisessa. Tästä syystä esitin 
kysymyksiä seurakuntatalouksien henkilöstön kouluttautumista ja osaamista.  
Tiedustelin seurakuntatalouksilta, vaatiiko kiinteistöhallintapalvelujen oman 
käytön verotussäännösten soveltaminen seurakunnan toimintaan osaamista. 
Kysymyksellä kartoitin vastaajien näkemystä osaamistarpeesta. Sekä verovelvol-
listen että ei-verovelvollisten seurakuntatalouksien vastaukset (N=51) olivat varsin 
yhtenevät. Vastaajien enemmistö (verovelvolliset 82 %, ei-verovelvolliset 79 %) oli 
väittämästä samaa mieltä, ja eri mieltä olevia molemmista ryhmistä oli vain 6 %. 
737 Mazmanian – Sabatier 1989, s. 42.
738 Tala 2005, s. 186.
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Osa eri mieltä olevien vastauksista selittynee kysymykseen annettujen kom-
menttien perusteella. Vastaajissa on pieniä seurakuntia, joiden kiinteistöhallinta-
palveluista aiheutuneet kalenterivuoden palkkakustannukset alittavat säädetyn 
verovelvollisuutta määrittävän 50 000 euron palkkakustannusrajan. Tällöin toi-
minnan pienuuden johdosta ei arvonlisäveroasioita tarvitse miettiä eikä osaa-
mista ylläpitää.739 Kuitenkin myös pienehköillä seurakuntatalouksilla voi olla 
toiminnassa tapahtuvien muutosten johdosta ainakin teoriassa mahdollista, että 
jonain vuonna verovelvollisuutta määrittävä palkkakustannusraja ylittyy, jolloin 
tähän liittyvää osaamista tarvitaan.   
Kysyin seurakuntatalouksilta myös sitä, onko henkilöstölle järjestetty AVL 32 
§:n sisältöä käsittelevää koulutusta erillisenä tai muun koulutuksen yhteydessä. 
Koulutukseksi katsottiin vähintään kolmen tunnin opintokokonaisuus. Valtaosa 
kyselyyn osallistuneista (71 %) ei ollut järjestänyt koulutusta lainkaan. Vain va-
jaa kolmannes (29 %) vastanneista oli järjestänyt koulutusta.  
Tässä tutkimuksessa selvitettiin myös koulutukseen osallistuneiden mää-
rää. Seurakuntatalouksia pyydettiin ilmoittamaan prosentteina, kuinka suuri 
osa kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotusta käsittelevästä talous-
hallinnon tai kiinteistöpalvelun (tai vastaavan muun yksikön) henkilöstöstä on 
osallistunut järjestettyyn koulutukseen. Seurakunnissa taloushallinnon, kiin-
teistöpalvelun tai vastaavan muun yksikön henkilöstö käsittelee kiinteistöhal-
lintapalvelujen oman käytön verotukseen liittyviä asioita.740 Osallistumismäärät 
on esitetty luokiteltuina kuviossa 7.
Kuvio 7. Henkilöstön osallistuminen koulutukseen jaoteltuna kiinteistöhallinta-
palvelujen omasta käytöstä verovelvollisten ja ei-verovelvollisten kesken (N = 43) 
 
Tulosten kannalta merkittävää on se, että suurin osa vastaajista katsoo säänte-
lyn soveltamisen vaativan osaamista, mutta kiinteistöhallintapalvelujen oman 
käytön verotusta käsittelevään koulutukseen on osallistunut kuitenkin varsin 
vähän henkilöstöä. Henkilöstöstä on osallistunut järjestettyyn koulutukseen alle 
10 prosenttia vajaassa kolmessa neljäsosassa (73 %) verovelvollisia ja runsaassa 
neljässä viidesosassa (82 %) ei-verovelvollisia seurakuntatalouksia. Vain runsaal-
la kymmenesosalla verovelvollisista (13 %) ja ei-vero-velvollisista (14 %) koulu-
tukseen on osallistunut yli 50 % henkilöstöstä.
739 Haastattelut 2.8.2013; 26.2.2014.
740 Näin ilmeni kyselylomakkeen testauksessa 25.2.2013.
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 Lainsäädännön edellyttämän kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön ve-
ron määrän laskeminen oikein vaatii henkilöstöltä osaamista. Tämän selvittämi-
seksi kysyin, miten hyvin henkilöstö hallitsee AVL 32 §:n soveltamiseen liittyvät 
tehtävät. Vastausten jakautuminen on nähtävillä kuviossa 8 jaoteltuna verovel-
vollisten ja ei-verovelvollisten kesken.
Kuvio 8. Henkilöstön AVL 32 §:n soveltamisen hallinta jaoteltuna kiinteistöhallin-
tapalvelujen omasta käytöstä verovelvollisten ja ei-verovelvollisten (N=50) 
Vastauksista ilmenee se, että kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotusta 
käsittelevästä verovelvollisten seurakuntien henkilöstöstä noin kolme neljäsosaa 
(81 %) hallitsee AVL 32 §:n soveltamiseen liittyvät tehtävät korkeintaan kohtalai-
sesti ja vain viidennes (19 %) hyvin tai erinomaisesti. Ei-verovelvollisten seura-
kuntien henkilöstön vastaavat luvut ovat 71 ja 29 %. Jakautuman perusteella on 
pääteltävissä se, että verovelvollisten seurakuntatalouksien henkilöstön osaami-
nen on hieman suurempaa lähes kaikissa luokissa.  
Kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotussääntely voidaan jakaa 
osaamisen kannalta erilaisiin osa-alueisiin. Kartoitin näiden eri osa-alueiden 




AVL 32 §:n soveltamisen osaaminen (N=50)
2  Korkeimman hallinto-oikeuden kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotusta käsittelevien 
 päätösten soveltamisen osaaminen (N=50)
3  Kiinteistöhallintapalvelujen veron perusteen laskemisen osaaminen (N=50)
4  Arvonlisäveron ilmoittamisen ja maksamisen osaaminen (N=48)























Väittämissä pyydettiin arvioimaa sitä, kuinka hyvin seurakunnassa tunne-
taan sääntelyn soveltamiseen liittyvät asiat ja sääntelyn seurakunnalle tuomat 
velvoitteet. Tulokset osoittavat sen, että valtaosassa seurakuntatalouksia tunne-
taan väittämiin liittyvät aihealueet heikosti tai kohtalaisesti. Poikkeuksena on 
veron ilmoittamiseen ja maksamiseen liittyvä tuntemus (kuvion 9 rivi 4). 
Tulosten mukaan vastaajaseurakunnissa heikoimmin tunnetaan KHO:n 
kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotusta käsittelevien ratkaisujen so-
veltaminen (kuvion 9 rivi 2). Vastaajista 84 % ilmoitti tuntevansa KHO:n päätös-
ten soveltamisen heikosti tai kohtalaisesti, ja vain 16 % ilmoitti tuntevansa sen 
hyvin. Myös AVL 32 §:n soveltamisalaan liittyvät asiat tuntee vastaajista runsas 
neljä viidesosaa (82 %) kohtalaisesti tai heikosti (kuvion 9 rivi 1).  Noin kaksi 
kolmasosaa (68 %, rivi 3) vastauksista osoittaa, että seurakunnissa tunnetaan 
veron perusteen laskeminen heikosti tai kohtalaisesti, ja vain noin kolmasosa 
(32 %, rivi 3) seurakuntatalouksista ilmoittaa, että veron perusteen laskeminen 
tunnetaan seurakunnassa hyvin. Parhaiten (65 %, rivi 4) seurakuntatalouksissa 
tunnetaan arvonlisäveron ilmoittamiseen ja maksamiseen liittyvät seikat. Syynä 
hyvään tuntemukseen voi olla se, että YTJ:n mukaan 9.8.2013 arvonlisäverovel-
vollisia evankelisluterilaisia seurakuntia oli yhteensä 293, jolloin arvonlisäveron 
ilmoittamiseen ja maksamiseen liittyvät velvoitteet tunnetaan seurakunnassa 
myös yleisen arvonlisäverovelvollisuuden kautta.741 
Vastaajista runsas kolmasosa (35 %) ilmoitti, että arvonlisäveron ilmoittaminen 
ja maksaminen tunnetaan seurakunnassa heikosti tai kohtalaisesti. Yhtenä syynä 
heikohkoon tuntemukseen on se, että KHO:n päätöksen 2004:119 jälkeen pienet 
seurakunnat ovat jääneet laajasti kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön vero-
tuksen ulkopuolelle kirkollisiin kiinteistöihin kohdistuvien kiinteistöhallintapal-
velujen vähäisen suorittamisen johdosta (ks. taulukko 5, josta on nähtävissä pien-
ten seurakuntatalouksien vähäinen verovelvollisuuden määrä). Tämä ilmenee 
myös kyselyn avoimiin kohtiin annetuista kommenteista. Seurakuntatalouksissa 
voidaan kommenttien mukaan suorittaa kiinteistöhallintapalveluita niin vähän, 
että seurakuntatalous ei ole ratkaisun 2004:119 perusteella verovelvollinen, jolloin 
myöskään säädösten soveltamisessa ei ole ongelmia. 
Tutkimuksen heikkoa tai kohtalaista osaamistulosta tukevat kyselylomak-
keen avoimiin kohtiin annetut kommentit. Kommenttien mukaan henkilön on 
vaikeata vastaa kysymykseen, kun hän ei ole ehtinyt perehtyä asiaan riittäväs-
ti. Lisäksi saattaa olla, että seurakuntataloudessa voi prosessin hallita vain yksi 
henkilö, koska menettely vaatii paljon käsityötä ja on monimutkainen. Eräs hen-
kilö ei kommenttinsa mukaan edes tiennyt, että tällainen sääntely on olemassa, 
ja erään henkilön kommentin mukaan teettää työtä ylläpitää tietoutta arvonlisä-
verovelvollisuudesta.
741 Verohallinnolta saatu ilmoitus sähköpostitse 9.8.2013: YTJ:n tilastojen mukaan ajohetkellä 9.8.2013 evankelislu-
terilaisen kirkon arvonlisäverovelvollisia löytyi 293 kpl. Arvonlisäverovelvolliset on etsitty tilastoista seuraavilla 
hakuehdoilla: Yksiköiden kokonaismäärä, On rekisterissä: Arvonlisäverovelvollisuus, Yritysmuoto: Ev.lut.kirkko 
(44). Yritysmuodolla 44 on voitu rekisteröidä seurakuntien lisäksi hiippakuntia, rovastikuntia ja tuomiokapitule-
ja, mutta Verohallinnon ilmoituksen mukaan lukumäärään 293 ei sisälly näitä. Syynä lukumäärän tiedusteluun 
Verohallinnolta on se, että lukumäärää ei voida poimia Verohallinnon rekistereistä, koska kiinteistöhallintapalve-
luista verovelvollisia ei rekisteröidä arvonlisäverovelvollisiksi muusta toiminnasta erillisenä.   
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23.2 kokoAViA pääteLmiä 
Tarkastelin selvityksessä väittämäsarjan avulla seurakuntatalouksien henki-
löstön kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotussääntelyn osaamiseen 
liittyviä tekijöitä. Tutkimustulokset osoittavat sen, että seurakuntatalouksien 
henkilöstöstä yli neljä viidesosaa hallitsee AVL 32 §:n soveltamiseen liittyvät teh-
tävät ja kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotusta käsittelevien KHO:n 
ratkaisujen soveltamisen heikosti tai korkeintaan kohtalaisesti ja että veron pe-
rusteen laskemisen tuntemus on heikko tai kohtalainen yli puolella seurakunta-
talouksista.
Sääntelyn kohdetahon henkilökohtaisen ominaisuuksien, kuten esimerkik-
si koulutusasteen, kokemuksen ja osaamisen, lisäksi myös sääntelyn selkeys ja 
ymmärrettävyys vaikuttavat sääntelyn kohdetahojen kykyyn soveltaa säädöksiä 
oikein. Elleivät kohdetahot hallitse sääntelyä, he voivat olla ylivarovaisia ja jättää 
hyödyntämättä lainsäädännön tarjoamia mahdollisuuksia. Silloin kun oikeus-
tila on epäselvä eivätkä sääntelyn kohteet tunne oikeuskäytäntöä ja säännöksiä 
hyvin, he saattavat rikkoa lainsäädäntöä myös tiedostamattaan.742 
Verosäännösten soveltaminen oikein edellyttää osaamista. Tosin osaaminen 
ei aina johda sääntelyn hyvään, omaehtoiseen noudattamiseen, sillä soveltami-
sen hyvin hallitsevat osaavat myös käyttää keinoja, joiden avulla vältetään vero-
tus tai tehdään veropetos.743 
Joka tapauksessa osaava henkilöstö tuntee säädösten sisällön ja soveltamis-
alan, osaa soveltaa säädöksiä oikein ja tietää, missä tilanteissa on turvaudutta-
va veroasiantuntijoihin tai pyydettävä ennakkoratkaisua. Osaava henkilöstö 
saa tietoisesti aikaan kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotuksessa 
verolainsäädännöllisesti oikean lopputuloksen. Jos kiinteistöhallintapalvelujen 
oman käytön verotuksen kohteet eivät ole tietoisia säännöksistä tai hallitse nii-
den soveltamista, he voivat tehdä tahattomia virheitä verotuksessa joko valtion 
eduksi tai haitaksi. Virheiden korjaaminen jälkeenpäin aiheuttaa lisäkustannuk-
sia sekä verovelvolliselle että Verohallinnolle. Tästä syystä sääntelyn hallitsemis-
ta tulisi viranomaisten ja sidosryhmien parantaa sekä koulutustilaisuuksia että 
opastusta ja ohjeistusta lisäämällä. 
742 Dutch Ministry of Justice 2004, s. 6; Keinänen 2013, s. 102; Keinänen LM 2013, s. 1110–1111.
743 Ks. Dutch Ministry of Justice 2004, s. 6.
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24 Sääntelyn soveltaminen
24.1 SäänteLYn SoVeLtAmiSeen jA tULkinnAn-
VArAiSUUteen LiittYViStä tekijöiStä  
Lainvalmistelussa joudutaan pohtimaan, onko laadittava joustavasisältöinen, 
yleisluonteinen sääntely vai yksiselitteinen, kiinteäsisältöinen, tarkkarajainen 
säännösehdotus.744 
Lainsäädäntötasolla oikeusvarmuuden problematiikkaan liittyy kysymys siitä, onko lait 
säädettävä yleisluonteisiksi vai tarkkarajaisiksi.745 Kummankin vaihtoehdon puolesta voi-
daan esittää argumentteja puolesta ja vastaan. Lakitekstin selkeys ja yksiselitteisyys lisäävät 
sääntelyn ymmärrettävyyttä ja ennakoitavuutta sekä vähentävät liikkumavaraa sääntelyä 
sovellettaessa.746 Tarkkarajaisten normien kyseessä ollessa tuomioistuinten ja muiden lain 
soveltajien ratkaisutoiminta muodostuu usein mekaaniseksi. Tällöin tarkkarajaisten oikeus-
säännösten lain soveltamiskustannukset saadaan minimoitua. Toisaalta yksityiskohtaiset 
säännökset voivat johtaa lopputuloksiin, jotka eivät aina vastaa lainsäätäjän tarkoitusta.747 
Varsinkin lakimiesammatin ulkopuolisille tarkkarajaisista säännöksistä informointi ja 
niiden omaksuminen sekä säännösten soveltaminen onnistuvat helpommin. Sääntely voi 
kuitenkin osoittautua jäykäksi esimerkiksi silloin, kun sääntelyn kohdetaho muodostuu eri-
laisista toimijoista ja tilanteista tai kun olosuhteet alalla muuttuvat nopeasti.748 
Näitä epäkohtia uskotaan juuri joustavan sääntelyn korjaavan. Joustavan sääntelyn sisältö 
voi kuitenkin vaikuttaa epäselvältä, aiheuttaa tulkintaongelmia ja vähentää verotuksen en-
nustettavuutta.749 Lakimieskoulutuksen saaneet selviytyvät yleensä muita paremmin jous-
tavien säännösten soveltamisesta. Joustavan sääntelyn soveltamisen yleisinä riskeinä voivat 
olla epäyhtenäisyys ja se, että heikommassa asemassa olevat saavat joustavasti muotoillun 
säännöksen sisällöstä liian vähän ohjausta.750 Joustava sääntely voi sääntelyn kohteiden kan-
nalta tarkasteltuna vähentää oikeusvarmuutta ja lisätä ennakoitavuuteen liittyviä ongelmia. 
Erilaiset elinkeinonharjoittajat eivät ehkä kykene hyödyntämään joustavaa sääntelyä yh-
denvertaisesti. Siksi muodollis-juridisesti neutraalilta näyttävä sääntely voi suosia vahvoja 
kohderyhmiä. Joustava sääntely voi myös lisätä tarvetta ohjaukseen ja neuvontaan sääntelyn 
konkreettisesta sisällöstä ja varsinkin lain voimaantulovaiheessa vaatia oikeuskäytäntöä 
konkretisoimaan lain soveltamisalaa.751 Yksimielisiä ollaan siitä, että verolainsäädännön tu-
744 Joustavien ja tarkkarajaisten normien eduista ja haitoista lisää, Kaplow 2002, s. 503–528.
745 Niskakangas 2011, s. 59.
746 Tala 2012, s. 82. 
747 Niskakangas 2011, s. 59.
748 Määttä 2011, s. 106–107.
749 Niskakangas 2011, s. 59.
750 Tala 2012, s. 82. 
751 Tala 2007 s. 24.
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lisi oikeusvarmuuden vuoksi kattaa kaikki merkittävimmät käyttäytymisen muodot.752 Myös 
korostuneen legaliteettiperiaatteen johdosta vero-oikeuden tulisi olla tarkkarajaisten normi-
en oikeudenala. Toisaalta joustavatkaan normit eivät ole vero-oikeudessa tuntemattomia.753 
Sääntelyn joustavanormisuus tulee esiin myös kiinteistöhallintapalvelujen 
oman käytön verotussääntelyssä. Kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön ve-
rotuksen soveltamisalasta säädetään AVL 1.2 ja 32 §:ssä. AVL 1.2 §:n mukaan 
veroa suoritetaan 32 §:ssä tarkoitetun kiinteistöhallintapalvelun ottamisesta 
omaan käyttöön silloinkin, kun toiminta ei tapahdu liiketoiminnan muodossa. 
Maininta liiketoiminnan muodossa sisältää joustavan säännöksen. Sitä vastoin sitä, 
milloin kiinteistöhallintapalvelun ottaminen omaan käyttöön ei tapahdu liike-
toiminnan muodossa, ei laissa ole määritelty lainkaan. Myöskään määritelmää 
käsitteelle liiketoiminnan muodossa ei AVL:ssa ole.754
Kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotuksen soveltamisalaa sään-
televää 32.1 §:ää voitaneen pitää tarkkarajaisena, sillä siinä säädetään yksityis-
kohtaisesti siitä, millä perusteilla kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön ve-
rotusta voidaan soveltaa. Kiinteistöhallintapalvelu katsotaan otetuksi omaan 
käyttöön 32.1 §:n myös silloin, kun kiinteistön omistaja tai haltija itse suorittaa 
kiinteistöön kohdistuvan palvelun, jos kiinteistöä käytetään muuhun kuin vä-
hennykseen oikeuttavaan tarkoitukseen. Sääntelyn sisältöä konkretisoiva käsite 
kiinteistöhallintapalvelu on määritelty 32.3 §:ssä, käsite kiinteistö 28 §:ssä, käsite pal-
velun omaan käyttöön otto lain 22 §:ssä sekä käsite vähennykseen oikeuttava tarkoitus 
AVL:n 10 luvussa Vähennettävä vero. 
Soveltamisalaa rajataan AVL 32.3 §:n toisessa momentissa, eikä kiinteistön 
omistajan tai haltijan ole suoritettava veroa, jos hän 1) käyttää kiinteistöä pääasi-
allisesti asuntonaan tai 2) hänen kalenterivuoden aikana suorittamistaan kiin-
teistöhallintapalveluista aiheutuneet palkkakustannukset sosiaalikuluineen 
eivät ylitä 50 000 euroa. Myös 32.2 §:ää voitaneen pitää pääsääntöisesti tarkkara-
jaisena, sillä sen avulla verotuksen soveltamisalaa rajataan muuhun kuin omana 
asuntona käytettäviin kiinteistöihin ja verotuksen ulkopuolelle jätetään vähäi-
sessä määrin itse suoritettavat kiinteistöhallintapalvelut. Vain 32.2 §:n 1 kohdas-
sa mainittua käsitettä pääasiallisesti asuntonaan ei ole tarkennettu AVL:ssa.755  
Sääntelyn jaottelulla tarkkarajaisiin ja joustaviin normeihin on vaikutusta säännösten tulkin-
nanvaraisuuteen. Mitä tarkkarajaisempi normi on, sitä vähemmän tulkintaongelmia yleensä 
aiheutuu.756 Verolain tulkinnanvaraisuus vaikuttaa monella tavalla. Verotusmenettelylain 
(VML 1558/1995) 26.2 §:ssä säädetään asian ratkaisemisesta verovelvollisen eduksi, ellei 
erityisistä syistä muuta johdu. Verovelvollisen eduksi ratkaiseminen tapahtuu, jos asia on 
tulkinnanvarainen tai epäselvä ja jos verovelvollinen on toiminut vilpittömässä mielessä 
752 Niskakangas 2011, s. 59.
753 Määttä Edilex 2013, s. 176.
754 Määttä 2010, s. 7.
755 Ks. Määttä 2010, s. 7.
756 Määttä Edilex 2013, s. 179.
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viranomaisen noudattaman käytännön tai ohjeiden mukaisesti.757 Jos vero kuitenkin mak-
suunpannaan, voidaan veroon liittyviä viivästysseuraamuksia jättää perimättä kokonaan 
tai osittain silloin, kun perintä on asian tulkinnanvaraisuuden tai epäselvyyden johdosta 
kohtuutonta. Sääntelyn tulkinnanvaraisuus vaikuttaa lisäksi harkittaessa julkisen asianosai-
sen korvausvelvollisuutta oikeudenkäyntikuluista. Hallintolainkäyttölain (586/1996) 74.2 §:n 
mukaan on otettava erityisesti huomioon, onko oikeudenkäynti aiheutunut viranomaisen 
virheestä. Oikeudenkäynnin ei voida katsoa aiheutuneen viranomaisen virheestä, jos asia on 
ollut hyvin tulkinnanvarainen. Näissä tilanteissa ei ole kohtuutonta, että oikeudenkäynnin 
kulut jäävät asianosaisen vahingoksi.758 Verolain tulkintaongelmien identifiointi ja hallinta 
luetaan myös hyvän verosuunnittelun osaksi.759 Verosuunnittelun laiminlyönti puolestaan 
voi aiheuttaa elinkeinonharjoittajalle tuntuvia kustannuksia. Kysymys ei ole tällöin pelkäs-
tään sen määrittelemisestä, missä kulkevat veron kiertämisen ja sallitun verosuunnittelun 
rajat, vaan minkä tahansa verolain säännöksen tulkinnasta. Tulkintaongelmien lukuisuus 
tulee ottaa huomioon arvioitaessa verovelvollisille koituvaa hallinnollista taakkaa. Mitä 
enemmän tulkintaongelmia verolainsäädännöstä aiheutuu, sitä suuremmaksi muodostuu 
elinkeinonharjoittajien hallinnollinen rasitus.760   
Yhteiskunnassa oikeusnormeja sovelletaan konkreettisiin tilanteisiin. Mitä tark-
karajaisempi verolainsäädäntö on, sitä vähemmän soveltamiseen liittyy tulkin-
taongelmia.761 Kuitenkin myös tarkkarajaiset normit voivat aiheuttaa tulkintaon-
gelmia, koska yksikään normi ei ole täydellinen tai, toisin ilmaisten, täsmällinen 
ja yksityiskohtainen.762 Jos lainsäädäntö jää yleispiirteiseksi tai jopa aukolliseksi, 
keskeiseen asemaan nousevat KHO:n ratkaisuista johdettavat prejudikaattisään-
nöt.763 
Arvonlisäverotuksen olisi sen välillisen veron luonteen johdosta oltava en-
nakoitavaa ja yksinkertaista, eikä säännösten soveltamisen tulisi aiheuttaa tul-
kintatilanteita. Arvolisävero oma-aloitteisena verona edellyttää verovelvollisen 
kiinteistönhaltijan suorittamia veron perusteen laskemiseen ja tilittämiseen liit-
tyviä toimenpiteitä.764 Ei-verovelvollisen kiinteistönhaltijan on osattava lisäksi 
itse tarkkailla kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verovelvollisuutta mää-
757 Ks. esim. KHO 2012:21.
758 Ks. esim. KHO 2012:37.
759 Kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotuksen sääntely on laadittu siten, että verosuunnittelun alue jää kape-
aksi ja että itse tuotettujen ja ostettujen palvelujen verorasitus on lähes samansuuruinen. Sääntelyä voidaan pitää tältä 
osin onnistuneena, sillä verolakien ei tulisi tukea verosuunnittelua tai veropakolaisuutta. Kiinteistöhallintapalvelujen 
oman käytön verotuksessa ei verosuunnittelulle jää siten paljonkaan tilaa. Löytyy kuitenkin joitain keinoja, joilla 
verorasituksen määrää voidaan rajoittaa. Verosuunnittelussa on ensinnä varmistettava se, että veroa suoritetaan 
vain se määrä, jonka laki vaatii, sekä verosuunnittelun keinoin vältettävä verovelvollisuus niissä tilanteissa, joissa se 
on mahdollista. Kiinteistönhaltija voi laillisen veron torjunnan keinoin vapautua kiinteistöhallintapalvelujen oman 
käytön verovelvollisuudesta ja suoritettavasta verosta. Tällöin kiinteistönhaltija jättää toteuttamatta tosiseikaston, 
johon verovelvollisuus liittyy. Paras tapa välttää verovelvollisuus kokonaan on ostaa palvelut kokonaan tai osittain 
ulkopuolisilta. Aittoniemi 2014, s. 167–168.
760 Määttä 2014, s. 179. Tarkemmin tulkinnanvaraisuuden vaikutuksista, ks. Määttä 2014, s. 57–63.
761 Määttä 2007, s. 106.
762 Niskakangas 2011, s. 60.
763 Määttä 2007, s. 106.
764 Kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotuksessa verovelvollinen itse laskee ja suorittaa veron oma-aloit-
teisesti ilman veroviranomaisen kehotusta tai erillistä veron määräämistointa. Vasta jos verovelvollinen kiinteistön-
haltija ei suorita veroa oma-aloitteisesti, veroviranomainen maksuunpanee veron.
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rittävän palkkakustannusrajan täyttymistä ja ilmoittauduttava tarvittaessa vero-
velvolliseksi. Näihin tehtäviin voi liittyä säännösten soveltamisessa vaikeuksia, 
sillä verosääntelyyn liittynee aina tulkintaongelmia. Ongelmien lajien, määrän 
ja esiintymistiheyden selvittämiseksi tiedustelin asiaa väittämäsarjan avulla. 
24.2 ArVonLiSäVeroLAin 32 pYkäLän perUSteeL-
LiSUUS jA täSmäLLiSYYS
Sääntelyn selkeys, perusteellisuus ja täsmällisyys lisäävät säädöksen ymmärret-
tävyyttä ja helpottavat soveltamista. Kuviossa 10 on esitetty kyselyyn vastan-
neiden seurakuntatalouksien näitä seikkoja käsitteleviin väittämiin antamat 
vastaukset. Väittämään AVL 32 § on perusteellinen ja selkeä annettujen vastausten 
mukaan enemmistön (44 %, kuvio 10, rivi 1) mielipiteet viittaavat siihen, että 32 
§:ää ei voida pitää perusteellisena ja selkeänä. Tätä tulkintaa tukee myös se, että 
vastanneista vain vajaa viidennes (17 %) oli väittämän kanssa samaa mieltä.765 
Merkittävä osa vastanneista ei halunnut ottaa kantaa väittämään, tai heidän mie-
lipiteensä oli siltä väliltä (40 %). 
 
1 AVL 32 § on perusteellinen ja selkeä (N = 48)  
2  Suoraan laista voidaan johtaa suurin osa ratkaisuista (N = 48)
3 Kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotusongelmia ei voida ratkaista pelkästään AVL 32 §:n 
perusteella (N = 48)
Kuvio 10. Säädöksen selkeys, perusteellisuus ja täsmällisyys
Sääntelyn selkeyttä ja yksinkertaisuutta pidetään hyvän verojärjestelmän vaa-
timuksina verovelvollisen kannalta. Nämä vaatimukset tukevat verotuksen te-
hokkuutta ja liittyvät oikeusvarmuuteen.766 Tutkimustulokset viittaavat siihen, 
765 Luvussa 21.1 kuviossa 5 tarkastelin sääntelyn toimivuuteen liittyvänä sääntelyn selkeyttä ja soveltamisen yksin-
kertaisuutta. Tulokset ovat samansuuntaisia tähän väittämään annettujen vastausten kanssa.  


















että sääntelyn epäselvyys ja monimutkaisuus voivat lisätä verotuksen virheitä ja 
verovelvollisen verotuksesta johtuvia kustannuksia ja myös hallinnollista taak-
kaa, koska ne edellyttävät asiantuntijoiden käyttämistä. 
Kun sääntely ei vastaajien enemmistön mielestä ole selkeää, se voinee näin 
ollen heikentää myös verotuksen ennustettavuutta ja oikeusvarmuutta, joita pi-
detään hyvän verojärjestelmän ominaisuuksina. Selkeyden puute voi heikentää 
myös sääntelyn omaehtoista noudattamista, mihin viittaa kyselylomakkeen va-
paamuotoisessa kohdassa annettu kommentti: ”On tuntunut niin aikaa vievältä 
asialta ettei ole yritetty tehdä.” 
Väittämään 2 Suoraan laista voidaan johtaa suurin osa ratkaisuista annettujen 
vastausten perusteella on ilmeistä, että yli puolet (54 %) oli eri mieltä siitä, että 
suoraan laista voidaan johtaa suurin osa ratkaisuista. Merkittävä osa (40 %) ei ot-
tanut kantaa tai heidän mielipiteensä oli siltä väliltä, ja vain vajaa kymmenesosa 
(6 %) oli samaa mieltä väittämästä. 
Väittämän 3 Kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotusongelmia ei voida 
ratkaista pelkästään AVL 32 §:n perusteella tulokset ovat käänteisinä muutaman 
prosentin eroilla samansuuntaisia kuin väittämän 2 tulokset. Väittämästä 3 eri 
mieltä oli seurakuntatalouksista vain noin kymmenesosa (10 %) ja samaa mieltä 
oli yli puolet (60 %). Molempiin väittämiin annetut vastaukset, rivin 2 väittämää 
vastustavat ja rivin 3 väittämää kannattavat, ovat sikäli loogisia, että kiinteistö-
hallintapalvelujen oman käytön verotus pohjautuu AVL 32 §:ään, mutta verotuk-
sen soveltamisalaa on rajattu KHO:n ratkaisussa 2004:119, eikä pelkästään lakia 
soveltamalla aina päädytä oikeaan lopputulokseen.
Verotuksen tulisi perustua lakiin, ja kirjoitetun lain tulisi olla oikeuslähteenä 
selviö. 767 Verotusratkaisua tehtäessä lähtökohtana tulisi näin ollen olla se, mitä 
laissa sanotaan. Kuitenkin voi olla tilanteita, joissa suoraan lainsäädännöstä ei 
aina löydy ratkaisuohjetta.768 Tällöin lain tarkoitusta ja tavoitetta on etsittävä 
muista oikeuslähteistä. 769 
Selvityksessä tutkin myös sääntelyn ilmaisutavan avoimuuteen ja lyhyyteen 
sekä oikeuskäytännön merkittävyyden kasvuun liittyviä kysymyksiä verotus-
ratkaisuja770 tehtäessä. Nämä tulokset on esitetty kuviossa 11.
767 Wikström 2006, s. 40.
768 Myrsky 2011, s. 40.
769  Näin on varsinkin silloin, kun kysymys tulee ratkaistavaksi ensimmäistä kertaa eikä oikeuskäytäntöä asiasta ole. 
Myrsky 2011, s. 40.
770 Verotusratkaisuilla tarkoitetaan väitöskirjatutkimuksessani myös kiinteistönhaltijan tekemää kiinteistöhallinta-
palvelujen oman käytön verovelvollisuuteen tai verotukseen liittyvää ratkaisua.  
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1 AVL 32 §:stä on vaikea saada selville ns. lainsäätäjän tahtoa (N = 48)
2 AVL 32 § on ilmaisutavaltaan liian avoin ja lyhyt
3  AVL 32 § teksti jättää liikaa sijaa tulkinnalle (N = 48)
4 Finlexin ja muiden sähköisten tietopankkien myötä on oikeuskäytännön ja KHO:n päätösten rooli 
ratkaisuja tehtäessä kasvanut (N = 48)
Kuvio 11. Verotussäädökseen ja sääntelyn soveltamiseen liittyviä kysymyksiä  
Ellei säännöksiä tulkittaessa käsillä olevaan ongelmaan löydy vastausta lainsää-
dännöstä, on etsittävä lainsäätäjän tahtoa ja lain tarkoitusta. Yleensä lainsäätä-
jän tahtoa etsitään lain esitöistä. Väittämään AVL 32 §:stä on vaikea saada selville 
ns. lainsäätäjän tahtoa annettujen vastausten perusteella näyttää siltä, että lain-
säätäjän tahtoa on vastaajien enemmistön (35 %) mielestä vaikea saada selville. 
Arvonlisäverotushan on ollut voimassa yli 20 vuotta, joten esitöiden merkitys 
lain tulkinnassa on vähentynyt ja oikeuskäytännön kasvanut, mutta tulkintati-
lanteissa lainsäätäjän tahdon selvittämisellä on edelleen merkitystä. 
Väittämiin 2–3 annetut vastaukset viittaavat siihen, että vaikka 32 §:ää voi-
daan säädöksenä pitää pääkohdiltaan tarkkarajaisena, se koetaan siitä huoli-
matta ilmaisutavaltaan avoimeksi ja lyhyeksi sekä liikaa tulkintaa vaativaksi. 
Kuitenkaan AVL:a, kuten muutakaan lainsäädäntöä, ei voida säätää niin tark-
karajaiseksi, että lainsäädännön avulla kyettäisiin ratkaisemaan kaikki esiin tu-
levat ongelmat. Säädösmäärä nousisi jo nykyisestä varsin huomattavasta mää-
rästä771 merkittävästi ja tällaiseen sääntelyyn liittyisi myös muita ongelmia. On 
hyväksyttävä se tosiasia, että lait ovat epätäydellisiä ja aiheuttavat tulkintaa.772     
Silloin kun lainsäädäntö jää yleispiirteiseksi tai aukolliseksi, merkitystä saa-
vat KHO:n prejudikaattisäännöt. KHO:n oikeutta luovan toiminnan tapana on 
ratkaista vastaavanlaiset asiat samalla tavalla. Lisäksi alemmat tuomioistuimet 
ja Verohallinto noudattavat yleensä KHO:n ratkaisulinjaa. Prejudikaattioikeuden 
ongelmana on se, että KHO:n ratkaisut käsittelevät yksittäistapauksia, joista 
yleisen oikeussäännön johtaminen vaatii asiantuntemusta.773 Lisäksi prejudi-
kaattisäännön syntyminen voi vaatia vuosia, kun tulkintaongelma ei ole tullut 
771 Vuonna 2010 säädöksiä annettiin yhteensä 1 424, joista lakeja 672 (47 %) säädöskokoelman sivumäärän ollessa 
4 731. Nurmi 2011, s. 51–52.
772 Määttä 2007, s. 11.






















KHO:n ratkaistavaksi. Tässä suhteessa lainsäädännön muuttaminen olisi no-
peampaa. Sinällään prejudikaattioikeus tuo vero-oikeuteen lisää dynaamisuut-
ta. Lisäksi KHO voi ratkaisuissaan ottaa kantaa tapauksiin, joita lainsäätäjän oli-
si ollut vaikea ennalta hahmottaa.774 
Myös kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotussääntelyn tulkinnas-
sa on KHO:n ratkaisuilla nykyisin oleellinen merkitys.775 Välillisen ja harmoni-
soidun veron luonteen johdosta arvonlisäverosääntelyn tulkinnassa on otettava 
huomioon myös EU-oikeus, mikä tulee esiin lukuisissa KHO:n antamissa ratkai-
sussa.776 
Selvityksessä tarkastelin sähköisten tietojärjestelmien merkitystä oikeuskäy-
tännön levittäjänä ja oikeuskäytännön merkityksen lisääjänä sääntelyn sovelta-
misessa. Pyrkimykset sähköisten asiointivälineiden kehittämiseksi keskittyvät 
yleensä asiakkaan ja viranomaisen välisen palvelusuhteen parantamiseen.777 
Sähköiset tietojärjestelmät, kuten esimerkiksi Finlex, helpottavat KHO:n ratkai-
sujen laajaa julkaisua. Sähköisten tietojärjestelmien avulla ratkaisut ovat helpos-
ti julkaistavissa ja nopeasti käyttäjien saatavilla. Tämän olettaisi lisäävän oikeus-
käytännön merkitystä ratkaisuja tehtäessä. 
Väittämässä 4 Finlexin ja muiden sähköisten tietopankkien myötä on oikeuskäytän-
nön ja KHO:n päätösten rooli ratkaisuja tehtäessä kasvanut tarkastelin sähköisten 
tietopankkien roolia. Vastaukset kuvastavat sitä, että sähköisten tietopankkien 
käytön myötä oikeuskäytännön hyväksi käyttäminen on lisääntynyt vastaajien 
enemmistön (50 %) mielestä.  
Kyselylomakkeen avoimessa Kommentteja-kohdassa vastaajat voivat antaa 
mielipiteitään soveltamiseen liittyvistä seikoista. Kommentteja antoi viisi vas-
taajaa. Kommenteista ilmenee, että AVL 32 §:ä pidetään sinällään selkeänä, mut-
ta seurakunnan toimintaan sitä on vaikea soveltaa. Vastauksista ilmenee myös 
se, että sääntelyä ei ole tarvinnut vuosiin soveltaa. Erään vastaajan mukaan 
erikoistilanteissa eri alueiden veroviranomaiset noudattavat erilaisia linjauk-
sia, minkä johdosta pitää hankalassa tilanteessa erikseen selvittää oman alueen 
veroviranomaisen mielipide. Tämä erilainen verotuskäytäntö lienee poistunut 
Verohallinnon organisaatiomuutoksen myötä siirryttäessä toimipaikkakohtai-
sesta verotuksesta valtakunnallisiin prosessiohjattuihin verotusyksiköihin.
24.3 SoVeLtAmiSongeLmien eSiintYmiStiHeYS jA 
määrä 
Tarkastelin selvityksessäni kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotukseen 
liittyvien soveltamisongelmien esiintymistiheyttä. Kun kiinteistöhallintapalvelu-
jen oman käytön veron perusteen laskeminen edellyttää jakamista 32 §:n sovelta-
misalaan kuuluvien ja muussa käytössä olevien kiinteistöjen käytön välillä sekä 
774 Myrsky 2011, s. 142–145, 190–197.
775 Ks. esim. KHO 2004:119; KHO 19.4.2004 t. 832 (LRS); KHO 2009:84.
776 Näin esim. KHO 2004:119. 
777 Hakapää 2008, s. 3.
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näihin erilaisessa käytössä oleviin kiinteistöihin kohdistuvien itse suoritettujen 
kiinteistöhallintapalvelujen erottelua, oletuksenani oli, että sääntelyyn voisi liittyä 
ongelmia. Tästä syystä kuvion 12 tuloksissa yllättävää on se, että soveltamison-
gelmia esiintyi noin kerran vuodessa tai harvemmin verovelvollisista seurakun-
tatalouksista yli puolella (57 %) ja ei-verovelvollisista neljällä viidesosalla (80 %). 
Noin kerran viikossa soveltamisongelmia esiintyi verovelvollisista vain vajaalla 
viidesosalla (14 %) ja ei-verovelvollisilla ei lainkaan. Tulosten perusteella näyttää 
siltä, että sekä verovelvollisilla että ei-verovelvollisilla kiinteistöhallintapalvelujen 
oman käytön verotuksessa esiintyy soveltamisongelmia kohtalaisen harvoin. 
Kuvio 12. Soveltumisongelmien esiintymistiheys vuonna 2012 jaoteltuna kiin-
teistöhallintapalvelujen omasta käytöstä verovelvollisten ja ei-verovelvollisten 
(N=48)  
Soveltamiseen liittyvien vaikeuksien määrän selvittämiseksi kysyin, kuinka pal-
jon seurakuntataloudessa on ollut kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön ve-
rotukseen liittyviä soveltamisongelmia vuoden 2012 aikana. Tulokset on esitetty 
kuviossa 13.  
Kuvio 13. AVL 32 §:n soveltamiseen liittyvien ongelmien määrä jaoteltuna kiin-
teistöhallintapalvelujen omasta käytöstä verovelvollisten ja ei-verovelvollisten 
(N = 48) 
Vaikka aikaisemmissa AVL 32 §:n selkeyttä käsittelevissä väittämissä (kuviot 5 
ja 10) enemmistö vastaajista katsoi, että 32 § ei ole selkeä, soveltamisongelmien 
määrä on kuitenkin suhteellisen alhainen soveltamisongelmien määrää käsitte-
levään väittämään annetuissa vastauksissa (kuvio 13). 
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Koska vastaajien enemmistö ei pitänyt sääntelyä selkeänä, yllättävää on, että 
sekä verovelvollisten että ei-verovelvollisten seurakuntatalouksien vastaajista 
pääosalla (verovelvolliset 93 %, ei-verovelvolliset 91 %) soveltamisongelmia ei 
esiintynyt lainkaan tai niitä oli vain vähän. Paljon soveltamisongelmia oli vajaal-
la kymmenesosalla verovelvollisista (7 %) ja ei-verovelvollisista (9 %).  
Väittämän jälkeen olevassa avoimessa kohdassa vastaajaa pyydettiin ker-
tomaan, mitä nämä ongelmat ovat. Kommentteja tuli kolme. Kommenteista 
ilmenee, että seurakuntatalouden kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön 
verotuksen alainen toiminta jää alle 50 000 euron palkkakustannusrajan, eikä 
seurakunta ole verovelvollinen. Tällöin myöskään soveltamisongelmia verotus-
säädöksen suhteen ei ole. Ei-verovelvollisuuteen viittaa myös mielipide ”En ole 
ajatellut asiaa”. Osalla verovelvollisista seurakunnista syynä soveltamisongelmi-
en vähäisyyteen voivat olla syynä toiminnan vakiintuminen sekä kiinteistöhal-
lintapaluiden kohdistaminen arvioiden ja vanhojen edellisvuosien laskentapoh-
jien avulla.778
24.4 käSitteiSiin toimiminen verovelvollisen 
ominaisuudessa tAi muussa kuin verovelvollisen 
ominaisuudessa LiittYVät SoVeLtAmiSongeLmAt
KHO:n ratkaisun 2004:119 antamisen jälkeen seurakuntien ei tarvinnut vuoden 
2005 alusta alkaen maksaa kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön arvonlisä-
veroa silloin, kun kiinteistö on kirkollisessa käytössä eikä seurakunta toimi pal-
veluja tuottaessaan verovelvollisen ominaisuudessa. Toisaalta ratkaisun jälkeen 
seurakuntataloudessa lienee ollut vaikea tunnistaa sitä, milloin kiinteistöhallin-
tapalvelut suoritetaan verovelvollisen ominaisuudessa ja milloin ei. Näiden tun-
nistamisvaikeuksien määrää selvitetään taulukossa 6. 
Tulosten mukaan yli kolmannes sekä verovelvollisista (31 %, väittämä 1) että 
ei-verovelvollisista (38 %) seurakuntatalouksista katsoo, että sen tunnistami-
seen, milloin kiinteistöhallintapalvelut suoritetaan verovelvollisen ominaisuu-
dessa, liittyy vain vähän soveltamisvaikeuksia. Jonkin verran ongelmia esiintyy 
yli kolmanneksella verovelvollisista (39 %) ja ei-verovelvollisista yli puolella (53 
%) vastaajista. Toisaalta paljon ongelmia on noin kolmanneksella (31 %) verovel-
vollisista ja vajaalla kymmenellä prosentilla (9 %) ei-verovelvollisista. 
778 Haastattelu 15.4.2014.
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Taulukko 6. Verovelvollisen ja muussa kuin verovelvollisen ominaisuudessa ai-
heutuvat soveltamisvaikeudet jaoteltuina verovelvollisten ja ei-verovelvollisten 
kesken (N=47)  







kuten kHo:n ratkaisussa 
2004:119 linjataan
Vähän
Vastaajia 4 13 17
Osuus sarakkeen vastaajista % 31 % 38 % 36 %
Jonkin verran
Vastaajia 5 18 23
Osuus sarakkeen vastaajista % 39 % 53 % 49 %
Paljon
Vastaajia 4 3 7
Osuus sarakkeen vastaajista % 31 % 9 % 15 %
Yhteensä
Vastaajia 13 34 47









Vastaajia 4 14 18
Osuus sarakkeen vastaajista % 31 % 41 % 38 %
Jonkin verran
Vastaajia 5 16 21
Osuus sarakkeen vastaajista % 39 % 47 % 45 %
paljon
Vastaajia 4 4 8
Osuus sarakkeen vastaajista % 31 % 12 % 17 %
Yhteensä
Vastaajia 13 34 47
Osuus sarakkeen vastaajista % 100 % 100 % 100 %
Vastausten jakautuminen on samansuuntainen myös väittämän 2 tulosten kans-
sa. Eroa väittämän 1 tuloksiin on luokissa vain muutama prosentti. Vastausten 
yhteneväisyys on loogista, sillä väittämät käsittelivät soveltamiseen liittyviä 
käänteisiä käsitteitä. Jos kiinteistöhallintapalvelua ei suoriteta verovelvollisen 
ominaisuudessa, se suoritetaan ei-verovelvollisen ominaisuudessa. 
Suurimmat erot vastauksissa ovat verovelvollisten ja ei-verovelvollisten vä-
lillä. Esimerkiksi väittämään 1 annetuissa vastauksissa verovelvollisista noin 
kolmanneksella oli paljon ongelmia mutta ei-verovelvollisista vastaajista vain 
alle kymmenellä prosentilla. Verovelvollisten ja ei-verovelvollisten väittämiin 
annettuja erilaisia tuloksia selittävät haastatteluissa esiin tulleet seikat KHO:n 
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ratkaisun 2004:119 merkityksestä seurakuntatalouksien verovelvollisuudelle. 
Ratkaisu rajasi merkittävän osan pienehköistä ja keskisuurista seurakuntatalo-
uksista verovelvollisuuden ulkopuolelle, jolloin sääntelyä ei enää tarvitse sovel-
taa vuosittain toiminnan ollessa vakiintunutta.779 Veron määrän selvittämisessä 
käytetään arvioita ja edellisen vuoden laskentapohjia, mikä vähentää työmäärän 
lisäksi sääntelyn soveltamiseen liittyviä ongelmia myös verovelvollisilla.
24.5 kiinteiStöjen eriLAiSeStA käYtöStä 
AiHeUtUVien SoVeLtAmiSVAikeUkSien määrä
KHO:n ratkaisun 2004:119 jälkeen on voinut syntyä rajanvetoa ratkaisun tulkin-
nasta ja vaikutuksista seurakuntien velvollisuuteen suorittaa kiinteistöhallin-
tapalvelujen oman käytön veroa omalla henkilökunnalla suorittamistaan kiin-
teistöhallintapalveluista. Seurakuntien on ratkaisun jälkeen ollut varmistettava 
kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön arvonlisäveromenettelyn oikeellisuus 
ja verotuskäytännön yhtenäisyys. 
Rajanvetovaikeuksia voi edelleen kuitenkin syntyä tilanteissa, joissa seura-
kunta käyttää yksittäistä rakennusta kirkollisena rakennuksena, AVL 32 §:n so-
veltamisalaan kuuluvaan toimintaan tai seurakunnan liiketoiminnan muodossa 
harjoitettuun arvonlisäverolliseen toimintaan. Tällöin näihin eri käytössä ole-
viin kiinteistöihin kohdistuvat kiinteistöhallintapalvelut on jaettava 32 §:n sovel-
tamisalan ja sen ulkopuolisen käytön mukaisesti. 
Seurakuntien omistamien kiinteistöjen runsaslukuisuuden, kiinteistöjen eri-
laisen käyttötarkoituksen ja kiinteistöihin kohdistuvien kiinteistöhallintapal-
velujen suuren määrän voidaan olettaa vaikeuttavan säännösten soveltamista, 
kiinteistöhallintapalvelujen kohdistamista ja veron määrän laskemista. Tämän 
ongelman määrän ja koon selvittämiseksi tiedustelin asiaa seurakuntatalouksil-
ta. Tulokset on esitetty tämän luvun taulukoissa ja kuvioissa.
Oletukseni siitä, että seurakuntatalouksien kiinteistöjen runsas lukumäärä 
ja erilainen käyttötarkoitus vaikeuttavat soveltamista, vahvistui väittämään 1 
annettujen vastausten perusteella. Vastaajista kolmen neljäsosan (75 %) mukaan 
32 §:n soveltaminen seurakuntatalouden toimintaan on hankalaa, koska 32 §:n 
soveltamisalaan ja sen ulkopuolelle kuuluvia kiinteistöjä on paljon (rivi 1). Tämä 
oli koko tämän soveltamiseen liittyvän väittämäsarjan suurin prosenttiluku. 
Vain vajaa kymmenesosa (8 %) oli eri mieltä väittämästä. Vastaajista vajaa kol-
me neljäsosaa (69 %, rivi 2) piti säädöksen soveltamista hankalana, ja vain vajaa 
kymmenesosa (8 %) helppona.
779 Haastattelut 2.8.2013; 26.2.2014; 15.4.2014.
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1 Säädöksen soveltaminen seurakunnassa on hankalaa, koska AVL 32 §:n soveltamisalaan ja sen 
ulkopuolelle kuluvia kiinteistöjä on paljon (N=52)
2 Säädöksen soveltaminen seurakunnassa on hankalaa, koska useat henkilöt voivat tehdä päivittäin 
erilaisia kiinteistöhallintapalveluita sekä AVL 32 §:n soveltamisalaan kuuluviin kiinteistöihin että mui-
hin kiinteistöihin (N=52) 
3 Säädöksen soveltaminen käytäntöön vaatii paljon käsityötä (N=52)  
Kuvio 14. Säädöksen soveltamisen vaikeuteen liittyviä tekijöitä
Väittämästä Säädöksen soveltaminen käytäntöön vaatii paljon käsityötä runsas 
kaksi kolmasosaa (67 %) oli samaa mieltä, ja vain 4 % eri mieltä. Eri mieltä ole-
via vastauksia selittänevät pienten seurakuntien vastaukset. Pienet seurakunnat 
eivät ole väittämiin annettujen vapaamuotoisten kommenttien mukaan verovel-
vollisia kiinteistöhallintapalvelujen omasta käytöstä, ja niillä 50 000 euron palk-
kakustannusrajan täyttymiseen on matkaa, jolloin ei ole tarvetta seurata vuosit-
tain rajan täyttymistä. Tällöin kiinteistöhallintapalveluita ei tarvitse kohdistaa 
eikä jakaa eikä sääntelyä soveltaa.    
Joka tapauksessa tutkimustulosten perusteella on ilmeistä, että kiinteistön-
haltijan omistamien kiinteistöjen runsas lukumäärä, niiden sekakäyttö 32 §:n 
soveltamisalaan ja sen ulkopuolelle kuuluvaan toimintaan sekä näihin eri käy-
tössä oleviin kiinteistöihin kohdistuvat kiinteistöhallintapalvelut vaikeuttavat 
säädöksen soveltamista ja veron perusteen laskemista. Tätä osoittaa myös väit-
tämiin kielteisesti suhtautuvien määrä, joka on lähes 10 % vastaajista. Vaikka 
kyselyyn vastanneista 61 % on henkilöstömäärältään alle 10 henkilön seura-
kuntatalouksia ja 32 §:n soveltamisalaan luettavien kiinteistöhallintapalvelujen 
määrä tällöin on niin vähäinen, ettei seurakuntatalouden ole tarpeen seurata 
verovelvollisuutta määrittävän rajan täyttymistä toiminnan normaalivuosina, 






































minen jA kiinteiStön ALAkäSitteiden SoVeL-
tAminen
Rajanveto siitä, mitä on pidettävä kiinteistön osana ja mitä kiinteistöllä harjoitet-
tavaa erityistä toimintaa palvelevana koneena, laitteena tai kalusteena, on usein 
tulkinnallista.780 Tämä erottelu on osattava ottaa huomioon kiinteistöhallintapal-
velujen oman käytön verotuksessa, sillä verotus voi kohdistua vain itse kiin-
teistöön suoritettaviin kiinteistöhallintapalveluihin, ei esimerkiksi kiinteistössä 
harjoitettavaa toimintaa palveleviin koneisiin, laitteisiin tai kalusteisiin. Sitä vas-
toin rakennuksen käyttöä yleisesti palvelevat koneet ja laitteet ovat AVL 28.2 §:n 
kiinteistömääritelmän mukaan osa kiinteistöä, ja niihin suoritettavat kiinteistö-
hallintapalvelut tulevat AVL 32 §:n soveltamisen piiriin. 
Kiinteistönhaltijan on osattava erottaa toisistaan nämä käsitteet osatakseen 
kohdistaa palvelut oikein laskiessaan veron perusteeseen sisältyviä palkkakus-
tannuksia. Pyysin seurakuntia arvioimaan, kuinka vaikea kiinteistöhallintapal-
velujen oman käytön verotuksen käsitteitä tai osa-alueita on soveltaa. Kuviossa 
15 on esitetty nämä tulokset.
1 Itse kiinteistöön tai kiinteistöön liittymättömiin osiin liittyvät soveltamisvaikeudet kiinteistönhoito-
palvelujen oman käytön verotuksessa (N=47)
2 Rakentamispalvelujen tunnistamiseen liittyvät soveltamisvaikeudet (N=46)
3 Talous- ja hallintopalvelujen tunnistamiseen liittyvät soveltamisvaikeudet (N=47)
4 Puhtaanapito- ja muiden kiinteistönhoitopalvelujen tunnistamiseen liittyvät soveltamisvaikeudet 
(N=47)
5 Palvelujen jakamiseen kiinteistöhallintapalveluihin ja muihin palveluihin liittyvät soveltamisvai-
keudet (N=47)
Kuvio 15. Kiinteistöhallintapalvelujen eri alakäsitteisiin ja kiinteistöhallintapal-
velulajeihin liittyvät soveltamisvaikeudet (N=46) 


























Väittämään 1 annetut vastaukset osoittavat, että AVL 28 §:n kiinteistön alakä-
sitteiden soveltamiseen liittyi lähes kolmen neljäsosan (66 %) mielestä vaike-
uksia ja runsaan kolmanneksen (34 %) mielestä vain vähän vaikeuksia. Myös 
väittämiin 2–4 annetut vastaukset noudattavat muutaman prosentin erolla 
väittämään 1 annettuja vastauksia. Niissä noin kolmannes vastaajista katsoi 
soveltamiseen liittyvät vaikeudet vähäisiksi, kolmannes katsoi vaikeuksia ole-
van paljon ja kolmannes jonkin verran. Samoin väittämään 5 Palvelujen jakami-
seen kiinteistöhallintapalveluihin ja muihin palveluihin liittyvät soveltamisvaikeudet 
annetut vastaukset noudattavat väittämiin 1–4 annettuja vastauksia pienin 
prosenttieroin. 
Tuloksista on nähtävissä, että noin kahden kolmasosan mielestä sääntelyn 
osa-alueiden soveltamiseen liittyy vaikeuksia ja vain kolmanneksen mielestä 
vaikeuksia on vähän. Jos tunnistamis- ja soveltamisvaikeuksia esiintyy kahdella 
kolmasosalla vastaajista, se voinee merkitä sitä, että kiinteistöhallintapalvelujen 
oman käytön veron perusteena olevat palkkakustannukset on laskettu virheel-
lisesti. Tällöin kiinteistönhaltija ei ole veron perustetta laskiessaan ehkä osannut 
kohdistaa veron perusteeseen pelkästään 32 §:n soveltamisalaan kuuluviin kiin-
teistöön kohdistuvia palveluita. Veron peruste on näin ollen voitu laskea liian 
suureksi, jos mukaan on laskettu myös 32 §:n soveltumisalaan kuulumattomiin 
kiinteistöihin tai kiinteistössä harjoitettavaa toimintaa palveleviin koneisiin, lait-
teisiin tai kalusteisiin kohdistuvia töitä. Toisaalta veron peruste voi jäädä liian 
pieneksi, jos kaikkiin soveltamisalaan kuuluviin kiinteistöihin kohdistuvat pal-
velut eivät ole tulleet laskelmaan mukaan. 
24.7 kiinteiStöHALLintApALVeLUjen koHdiStAminen
Kiinteistöä voidaan käyttää sekä AVL 32 §:n soveltamisalaan kuuluvassa että 
sen ulkopuolisessa käytössä. Oman käytön veron laskemisessa palvelun suo-
rittaminen tulisi näissä tapauksissa kohdistaa ensisijaisesti yksittäiseen tilaan. 
Laskemisessa tulisi selvittää se, mihin tilaan palvelu suoritetaan. Käytännössä 
tämä voi olla vaikeaa tai työllistävää ainakin niillä kiinteistönhaltijoilla, joilla on 
lukuisia kiinteistöjä sekä 32 §:n soveltamisalaan kuuluvassa että sen ulkopuoli-
sessa käytössä. Tällöin voidaan selvittää kiinteistön eri tilojen käyttöaste, jonka 
perusteella palkkakustannukset kohdistetaan. 
Myös seurakuntatalouksilla on AVL 32 §:n soveltamisen kannalta erilaisia 
kiinteistöjä ja erilaisia koneita, kalusteita ja laitteita, joihin kiinteistöhallinta-
palveluita suorittavat lukuisat henkilöt muiden tehtäviensä ohella. Jakamista ja 
kohdistamista vaikeuttavat kiinteistöhallintapalveluita suorittavien henkilöiden 
lukuisat muut työtehtävät. Työntekijä voi työpäivän aikana hetkittäin tehdä kiin-
teistöhallintapalveluita, kuten esimerkiksi suntio hiekoittaessaan kirkon portaat, 
ja sen jälkeen tehdä taas muita tehtäviä.781 
781 Haastattelut 2.8.2013; 26.2.2014.
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Seurakuntatalouksien lukuisten erilaisessa käytössä olevien kiinteistöjen ja 
palveluita suorittavien henkilöiden monilukuisuuden johdosta782 oletuksenani 
oli, että kiinteistöjen tai kiinteistön käsitteeseen kuulumattomien alakäsitteiden 
erottaminen sekä kiinteistöhallintapalvelujen jakaminen ja kohdistaminen vain 
32 §:n soveltamisalaan kuuluviin kiinteistöihin olisi hankalaa. Näiden oletusten 
varmistamiseksi kysyin seurakuntatalouksilta näitä vaikeuksia. Tulokset näky-
vät seuraavissa kuvioissa. 
Kuvio 16. Kiinteistön tai kiinteistökäsitteeseen kuulumattomien osien erottami-
sen vaikeus jaoteltuna verovelvollisten ja ei-verovelvollisten kesken (N=44) 
Oletin, että vähän erottamisvaikeuksia olisi niillä seurakunnilla, jotka eivät ole 
verovelvollisia kiinteistöhallintapalvelujen omasta käytöstä ja joiden suorittamat 
32 §:n soveltamisalaan kuuluviin kiinteistöihin kohdistuvat kiinteistöhallinta-
palvelut alittavat huomattavasti verovelvollisuutta määrittävän rajan. Vastaukset 
kuitenkin osoittavat, että erottamisvaikeuksia on sekä verovelvollisilla että ei-
verovelvollisilla seurakuntatalouksilla. 
Vähän erottamisvaikeuksia oli ei-verovelvollisilla (42 %), mikä on loogista, 
kun otetaan huomioon KHO:n ratkaisun 2004:119 merkitys soveltamisalaa ra-
jaavana tekijänä ja haastatteluissa esiin tulleet seikat, joiden mukaan pienehkö-
jen ei-verovelvollisten seurakuntatalouksien ei enää tarvitse seurata edes rajan 
täyttymistä toiminnan normaalivuosina.783 Merkittävää sen sijaan on se, että ei-
verovelvolliset seurakuntataloudet katsovat, että erottamisvaikeuksia on jonkin 
verran yli kolmanneksella (35 %) ja paljon noin neljänneksellä (23 %). Ehkä näis-
sä tilanteissa seurakuntatalouden kiinteistöhallintapalvelujen verovelvollisuutta 
määrittävä raja on lähellä täyttymistä, jolloin talouksien on osattava tunnistaa 
32 §:n soveltamisalaan luettavat kiinteistöt tai niiden osat, kohdistaa oman käy-
tön veron perusteeseen laskettavat palkkakustannukset näihin kiinteistöihin 
ja seurattava 32 §:n soveltamisalaan kuuluvien palkkakustannusten määrää. 
Verovelvollisilla vastaajilla puolestaan tunnistamisvaikeuksia esiintyi kaikissa 
luokissa (31 %, 54 % ja 15 %).
782 Kyselyyn vastanneista 52 seurakuntataloudesta vain viidessä tapauksessa kiinteistöhallintapalveluita suorittavat 
henkilöt eivät tehneet muita töitä.
783 Haastattelut 2.8.2013; 26.2.2014.
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Kuviossa 17 on esitetty väittämään Onko kiinteistön tai sen osan erilaisen käyttö-
tarkoituksen ratkaiseminen kiinteistöhallintapalvelujen kohdistamisessa vaikeaa (esimer-
kiksi milloin kiinteistöä käytetään AVL 32 §:n soveltamisalaan kuuluvassa käytössä, mil-
loin pelkästään kirkkolain 4 luvussa säädettyihin tehtäviin ja muihin kirkollisiin tehtäviin 
tai hautausmaana, rekisteritoiminnan tai yleishallinnon tehtävissä ja milloin puolestaan 
seurakunnan arvonlisäverottomassa liiketoiminnassa)? annettuja vastauksia jaoteltui-
na verovelvollisten ja ei-verovelvollisten vastaajien kesken.
Kuvio 17. Kiinteistön tai sen osien erilaisten käyttötarkoitusten tunnistamisen 
vaikeus kiinteistöhallintapalvelujen kohdistamisessa jaoteltuna verovelvollisten 
ja ei-verovelvollisten kesken (N=44) 
Molemmilla ryhmillä vastauksia on sijoittunut kaikkiin luokkiin. Vähiten vaike-
uksia kokivat ei-verovelvolliset seurakuntataloudet (55 %), mikä vastauksena on 
looginen, kun huomioon otetaan se, että pienehkön tai keskisuuren seurakun-
tatalouden on haastattelujen mukaan korkeintaan seurattava poikkeuksellisina 
vuosina verovelvollisrajan täyttymistä. 
Kuviosta 17 on nähtävissä, että verovelvollisilla tunnistamisvaikeuksia on 
hieman enemmän kuin ei-verovelvollisilla silloin, kun työntekijä suorittaa kiin-
teistöhallintapalveluita kiinteistöihin, joita käytetään sekä AVL 32 §:n sovelta-
misalaan kuuluvassa käytössä että kirkollisissa tehtävissä ja seurakuntatalou-
den muussa arvonlisäverottomassa toiminnassa.
Kun kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotussääntely tuottaa AVL 
32 §:n soveltamisalaan kuuluvien kiinteistöjen tai niiden erilaisten osien tunnis-
tamisvaikeuksia ja soveltamisalaan kuuluviin kiinteistöihin liittyvien kiinteistö-
hallintapalvelujen kohdistamisvaikeuksia jonkin verran tai paljon noin puolelle 
verovelvollisista (61 %) ja ei-verovelvollisista (46 %) vastaajista, tämä voi johtaa 
virheelliseen oman käytön veron perusteen laskemiseen, kiinteistöhallintapal-
velujen oman käytön arvonlisäveron liialliseen tai puutteelliseen tilittämiseen 
taikka arvonlisäverovelvolliseksi ilmoittautumatta jäämiseen, mitkä puutteet 
eivät vastaa sääntelyn tarkoitusta eivätkä tavoitteita ja ovat ristiriidassa hyvän 
verojärjestelmän ja sääntelyn kanssa.
246
24.8 VeroVeLVoLLiSUUSrAjAn määrittämiSeen 
LiittYVät VAikeUdet
Verovelvollisten lukumäärän rajoittamiseksi kiinteistöhallintapalvelujen 
oman käytön verotus edellyttää, että kiinteistöhallintapalveluina suoritetta-
vien omien töiden palkkakustannusrajan arvo ylittää 50 000 euron alarajan.784 
Palkkakustannusrajan täyttyminen aiheuttaa velvoitteen ilmoittautua verovel-
volliseksi kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotuksesta. Vastaavasti 
jos raja alittuu, kiinteistönhaltijan ei tarvitse ilmoittautua verovelvolliseksi ja 
verovelvollinen kiinteistönhaltija voi hakeutua pois arvonlisäverovelvollisten 
rekisteristä. Palkkakustannusrajan täyttymisen seuraamisella on siten huomat-
tava merkitys verovelvollisten ja ei-verovelvollisten seurakuntatalouksien vero-
velvollisuuden kannalta. 
 Soveltamisongelmien määrän selvittämiseksi kysyin seurakuntatalouksilta 
verovelvollisuutta määrittävän palkkakustannusrajan käyttämiseen ja kiinteis-
töhallintapalvelujen myymisen vaikutukseen liittyvien vaikeuksien määrää. En 
ole eritellyt tuloksia verovelvollisten ja ei-verovelvollisten kesken, koska molem-
pien ryhmien on osattava soveltaa säädöstä tarvittaessa (esim. ei-verovelvollisen 
palkankustannusrajan täyttyessä ja verovelvollisen hakeutuessaan arvonlisä-
verovelvollisten rekisteristä pois palkankustannusrajan alittuessa). Tulokset on 
esitetty kuviossa 18.
1 Kiinteistöhallintapalvelujen verovelvollisuutta määrittävän 50 000 euron palkkakustannusrajan so-
veltamisen (N=47) vaikeus
2 Kiinteistöhallintapalvelujen verovelvollisuutta määrittävän palkkakustannusrajan ylittymisen 
(N=47) vaikeus soveltamisessa
3 Kiinteistöhallintapalvelujen myymisen vaikutusten vaikeus soveltamisessa (N=47)
Kuvio 18. Verovelvollisuutta määrittävien säännösten soveltamisvaikeuksia  
Palkkakustannusrajan laskemiseen (väittämä 1) ja kiinteistöhallintapalvelu-
jen verovelvollisuutta määrittävän 50 000 euron rajan ylittymisen vaikutuksiin 
784 Rajaan mukaan luetaan ennakonpidätyksen alaiset palkkakustannukset ja ennakonpidätyksen alaiset luontois-
edut, jotka otetaan huomioon ennakonpidätysarvon mukaisina, sekä sosiaalikustannukset, joilla tarkoitetaan palk-



















(väittämään 2) liittyviä soveltamisvaikeuksia on suunnilleen saman verran. 
Soveltamiseen liittyi noin puolella vastaajia vain vähän ongelmia, ja noin puo-
lella ongelmia esiintyi jonkin verran tai paljon. Oletettavasti ne vastaajat, joilla 
ongelmia esiintyi, ovat seurakuntia, joiden kiinteistöhallintapalvelujen oman 
käytön verovelvollisuutta määrittävä raja on lähellä 50 000 euron rajaa. Tällöin 
seurakuntatalouden on vuosittain seurattava rajan täyttymistä tai alittumista.
Kun vastaajista noin puolella esiintyi rajan soveltamisessa vaikeuksia (väittä-
mät 1 ja 2), tämä voi aiheuttaa sen, että arvonlisäverovelvollisten rekisterissä on 
liikaa (raja on laskettu virheellisesti liian suureksi) tai liian vähän verovelvollisia 
(raja on laskettu virheellisesti liian pieneksi). Tällöin rajan perusteella verovel-
volliseksi kuuluva voi virheellisesti jäädä verovelvollisuuden ulkopuolelle tai 
vastaavasti seurakunta voi ilmoittautua tai jäädä aiheettomasti verovelvollisek-
si, vaikka raja ei todellisuudessa kyseisenä vuonna ylittyisikään. Molemmissa 
tapauksissa lain mukainen veron määrä jää virheelliseksi.
Väittämään 3 annettujen tulosten mukaan vähän vaikeuksia on yli puolella 
vastaajista (55 %) ja paljon lähes viidenneksellä (17 %). Jos vastaajista noin viiden-
neksellä on vaikeuksia tunnistaa se, mitä kiinteistöhallintapalvelujen myyminen 
vaikuttaa verovelvollisuuteen, tämä voi johtaa virheisiin ei-verovelvollisen vero-
velvollisuuteen liittyvissä selvityksissä ja verovelvollisten seurakuntatalouden 
veron määrän tilityksissä. Tällöin veroa ei suoriteta lain edellyttämää määrää.
24.9 kiinteiStöHALLintApALVeLUjen omAn käYtön 
Veron perUSteen LASkemiSen VAikeUS
Veron perusteesta lasketaan kiinteistöhallintapalvelujen omasta käytöstä suori-
tettavan arvonlisäveron määrä. Veron perustetta laskettaessa kiinteistönhaltijan 
on tiedettävä, mitä kustannuksia mukaan luetaan. Kiinteistöhallintapalvelujen 
suorittamisesta AVL 32 §:n soveltamisalaan kuuluviin kiinteistöihin aiheutuneet 
palkkakustannukset sosiaalikuluineen muodostavat veron perusteen pääosan, 
joten niiden määritteleminen oikein on suoritettavan veron oikeellisuuden pe-
rusta. Ongelmien selvittämiseksi kysyin, missä määrin veron perusteen laske-
miseen liittyy vaikeuksia. Tulokset on esitetty kuviossa 19.
Kuvio 19. Veron perusteen laskemiseen liittyvät vaikeudet jaoteltuina kiinteistö-
hallintapalvelujen omasta käytöstä verovelvollisten ja ei-verovelvollisten kesken
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Vastaajista yli puolet (59 %) ilmoitti veron perusteen laskemisessa olevan 
vähintään jonkin verran vaikutuksia. Tämä tarkoitta, että veron peruste voi yli 
puolella vastanneista seurakuntatalouksista olla virheellinen, jolloin myös suo-
ritettavan veron määrä voi olla väärin. Virhe voi olla joko valtion eduksi tai val-
tion vahingoksi. 
Kyselyyn annetuissa vapaamuotoisissa kommenteissa oltiin huolissaan siitä, 
miten saadaan atk-ohjelmistot toimimaan oikein. Kommenteissa todetaan myös, 
että veron määrän laskeminen vaatii liikaa aikaa. Lisäksi haastatteluissa ilme-
ni, että kiinteistöhallintapalvelujen kohdistamiseen ja työajan seurantaan ei ole 
apuvälineitä ja kiinteistöhallintapalvelujen kohdistaminen ja verovelvollisuutta 
määrittävän rajan seuranta tehdään manuaalisesti. Nämä puutteet hankaloitta-
vat kiinteistöhallintapalvelujen kohdistamista ja manuaalisina työvaiheina li-
säävät virhemahdollisuuksien syntymistä.
24.10 kokoAViA pääteLmiä 
24.10.1 Arvonlisäverolain 32 pykälän selkeys ja ymmärrettävyys 
Käytännön elämäntilanteet ovat moninaisia, joten kaikista tilanteista ei voida 
säätää lailla, eikä selkeää ja yksinkertaista lainsäädäntöä ole mahdollista aina 
toteuttaa. Sääntelytarkkuus kärjistyy tällöin kysymykseen joustavan tai tarkka-
rajaisen normin välillä.785 Suomessa noudatetaan yleisluonteista lainkirjoittamis-
tyyliä ja pelkistettyä lainkirjoitustekniikkaa, joista tuskin siirryttäneenkään ka-
suistiseen sääntelyyn. Yleinen lainkirjoitustyyli edellyttää yksittäistapauksissa 
suurempaa harkintaa kuin kasuistinen sääntelytyyli, ja se voi heikentää säänte-
lyn selkeyttä ja yksinkertaisuutta.786 
Verolait ovat yksi esimerkki väljästä sääntelystä, vaikka Määtän mukaan ve-
rolakien tulisi olla korostuneen legaliteettiperiaatteen johdosta tarkkarajaisten 
normien oikeudenala.787 Mutkikkaiden sääntelyongelmien johdosta tuomiois-
tuimille on jäänyt entistä enemmän harkintavaltaa, ja lainsäätäjän valtaa siir-
tyy näin hallintotuomioistuimille ja KHO:lle.788 Tämä lainsäätäjän vallan siirty-
minen KHO:lle voidaan todeta tapahtuneen myös kiinteistöhallintapalvelujen 
oman käytön verotussääntelyn kohdalla. KHO on ratkaisuillaan tarkentanut 
esimerkiksi kiinteistöhallintapalvelulajien tunnistamista ja rajannut sääntelyn 
soveltamisalaa, koska verotussääntely ei vastaa arvonlisäverodirektiivin vaati-
muksia soveltamisalan laajuuden johdosta.789  
Kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotusta käsittelevät ratkaisu-
tilanteet voivat sääntelyn kohteiden kannalta vaihdella erilaisten verotukseen 
liittyvien ongelmien johdosta. Ratkaisujen tekemistä arvioitaessa on otettava 
huomioon se, että yleensä maallikot tekevät veroratkaisut. Maallikkoina kiin-
785 Määttä 2007, s. 101.
786 Myrsky 2011, s. 190.
787 Ks. Määttä Edilex 2013, s. 178.
788 Zimmer 1993, s. 40–41; Kulla 2011, s. 232.
789  Ks. esim. ratkaisut 2004:119; 23.12.2004 t. 3366 (LRS); 2009:84; 26.3.2010 t. 640 (LRS). 
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teistönhaltijoilla ei ole sellaista asiatuntemusta kuin verotukseen syvällisesti 
perehtyneillä asiantuntijoilla. Suurin osa ratkaistavista asioista lienee kuitenkin 
toistuvia ja yksinkertaisia, jolloin niiden ratkaisemiseenkaan ei liity ongelmia. 
Tällaisen ratkaisun tekemistä varten on löydettävissä selkeä ohje, tai ratkaise-
mista ohjaa edellisten vuosien ratkaisukäytäntö. Hankalampia ovat sellaiset 
tulkintatilanteet, joita esiintyy suhteellisen harvoin ja joissa ratkaisun tekemistä 
varten ei löydy selkeää säännöstä tai ohjetta. Vaikein tilanne lienee lain aukko-
tilanne, jolloin päätöksentekijällä ei ole lainkaan ratkaisuohjetta käytettävissä.790 
Näissäkin tilanteissa ensimmäisen ratkaisun tekee kiinteistöhaltija. Tällöin on 
ratkaisua tehtäessä turvauduttava lain ohella muihin oikeuslähteisiin ja vero-
asiantuntijoihin sekä kysymyksen ollessa taloudellisesti tai oikeuskäytännön 
kannalta merkittävä mahdollisesti ennakkoratkaisuun. 
Oma-aloitteisena verona arvonlisäverotuksessa korostuvat sääntelyn sel-
keyden vaatimus ja soveltamisen helppous, koska sääntelyn kohteet tekevät 
ensimmäiset verotusratkaisut harkitessaan verovelvollisuuden mahdollisuutta, 
laskiessaan veron perusteen määrää, ilmoittaessaan ja maksaessaan veron sekä 
oikaistessaan veron määrää. Selkeys ja soveltamisen helppous ovat hyvän vero-
järjestelmän edellytyksiä ja liittyvät sääntelyn hyväksyttävyyden kautta myös 
sääntelyn omaehtoiseen noudattamiseen.791 Kiinteistöhallintapalvelujen oman 
käytön verotus ei tutkimustulosten valossa kuitenkaan täytä näitä kriteereitä, 
sillä tulosten mukaan merkittävä osa (44 %) seurakuntatalouksista katsoo, että 
AVL 32 § ei ole perusteellinen ja selkeä. Myös vapaamuotoisissa kommenteissa  
mainitaan soveltamista vaikeuttavana säädösten monimutkaisuus ja viitataan 
tulkintavirheen mahdollisuuteen.  
Tutkimustulokset osoittavat lisäksi sen, että vastaajien enemmistön (61 %) 
mukaan verotusongelmia ei voida ratkaista pelkästään 32 §:n perusteella. Tulos 
on looginen sikäli, että sääntelyn direktiivinvastaisuuden johdosta KHO on ra-
jannut kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotuksen soveltamisalaa.792 
KHO:n ratkaisuista johtuen pelkkä AVL:n säännösten soveltaminen yksinään ei 
aina johda verotuksellisesti oikeaan lopputulokseen, mikä vaarantaa merkittä-
västi sääntelyn oikeaa soveltamista sekä sitä kautta verotuksen ennustettavuutta 
ja verovelvollisen oikeusvarmuutta.793
Verotusratkaisua tehtäessä lähtökohtana tulisi olla aina se, että lain perus-
teella päädytään oikeaan lopputulokseen. Arvonlisäverosääntelyn tulisi tästä 
syystä olla ristiriidaton suhteessa EU-oikeuteen, mitä myös hyvältä verojärjes-
telmältä edellytetään. Myös kiinteistönhaltijoiden kannalta EU-oikeuden kanssa 
ristiriitainen sääntely on ongelmallinen, sillä virheellisyys voi lisätä säännösten 
soveltamisvirheitä, heikentää luottamusta sääntelyn oikeellisuuteen ja hyväk-
790 Myrsky 2011, s. 20.
791 Keinänen LM 2013, s. 1112.
792 Näin todetaan esim. ratkaisussa KHO 2004:119.
793 Oikeusvarmuus edellyttää oikeussäännösten selkeyttä ja yhdenmukaista sovellettavuutta, mikä tulee esille 
useissa EUT:n tuomioissa. Oikeusvarmuuden periaatteen mukaan oikeussääntöjen on oltava selkeitä ja täsmällisiä. 
Oikeusvarmuuden periaatteen tarkoituksena on taata niiden tilanteiden ja oikeudellisten suhteiden ennakoitavuus, 
joihin unionin oikeutta sovelletaan. Ks. C-63/93 Fintan Duff, Liam Finlay, Thomas Julian, James Lyons, Catherine Moloney, 
Michael McCarthy, Patrick McCarthy, James O’Regan, Patrick O’Donovan (1996) Kok., I–00569, k. 20. 
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syttävyyteen ja sitä kautta vähentää sääntelyn omaehtoista noudattamista ja kas-
vattaa myös hallinnollista taakkaa veroasiantuntijapalvelujen ostamistarpeen 
johdosta.  Sääntely tulisi myös näistä syistä muuttaa vastaamaan arvonlisäve-
rodirektiiviä. 
Tutkimustulosten mukaan yli puolet seurakuntatalouksista (54 %) oli 
sitä mieltä, että suoraan laista ei voida johtaa suurinta osaa ratkaisuista. 
Väitöskirjatutkimuksen tulokset tukevat näin ollen muiden soveltamisongelmi-
en kuin sääntelyn ristiriitaisuuden EU-oikeuden kanssa kannalta oikeuskirjal-
lisuudessa esitettyä kantaa, jonka mukaan ratkaisua tehtäessä voi olla kysymys 
siitä, että lainsäädännöstä ei löydy ratkaisuohjetta ongelmaan.794 Tällöin lain tar-
koitusta ja tavoitetta on etsittävä muista oikeuslähteistä. 
Väitöskirjatutkimuksen havaintona on se, että vaikka AVL 32 §:ää voitaneen 
säädöksenä pitää pääkohdiltaan tarkkarajaisena, se koetaan tästä huolimatta il-
maisutavaltaan avoimeksi ja lyhyeksi sekä liikaa tulkintaa vaativaksi.795 Tämän 
perusteella voisi olettaa, että soveltamistilanteisiin liittyisi paljon ongelmia. 
Vastauksista kuitenkin ilmeni se, että soveltamisongelmia esiintyy suhteellisen 
vähän. Vastauksien mukaan yli puolella (65 %, kuvio 13) ei-verovelvollisista seu-
rakuntatalouksista ei ole soveltamisongelmia lainkaan796 eikä verovelvollisis-
ta vajaalla kolmanneksella (29 %). Paljon soveltamisongelmia esiintyy vajaalla 
kymmenesosalla verovelvollisista (7 %) ja ei-verovelvollisista (9 %). Myöskään 
soveltamisongelmien esiintymistiheys ei ole vastanneiden mielestä kovin mer-
kittävä (kuvio 12). Soveltamisongelmia esiintyi kerran vuodessa tai harvemmin 
kuin kerran vuodessa verovelvollisista seurakuntatalouksista yli puolella (57 %) 
ja ei-verovelvollisista lähes neljällä viidesosalla (79 %). Noin kerran viikossa so-
veltamisongelmia esiintyi verovelvollisista vain vajaalla viidesosalla (14 %) ja ei-
verovelvollisilla ei lainkaan. 
Ehkä yhtenä syynä soveltamisongelmien vähäisyyteen ovat seurakuntatalo-
uksien vakiintunut toiminta ja AVL 32 §:n soveltamisalaan kohdistuvien kiin-
teistöhallintapalvelujen arvioiminen. Veron perusteen laskemisessa käytetään 
apuna edellisten vuosien laskelmia, mikä haastattelujen mukaan vähentää veron 
perusteen laskemiseen liittyvää työmäärää ja vaikuttanee vakiintuneitten käy-
täntöjen kautta myös soveltamisongelmien vähenemiseen.797  
24.10.2 Sääntelyyn liittyvien alakäsitteiden soveltaminen
Tutkimuksessa selvitettiin myös AVL 32 §:n alakäsitteisiin liittyviä soveltamis-
ongelmia. Merkittävää on, että yli kolmannes sekä verovelvollisista (31 %, tau-
lukko 5) että ei-verovelvollisista (38 %) seurakuntatalouksista katsoi, että sen 
tunnistamiseen, milloin kiinteistöhallintapalvelut suoritetaan verovelvollisen 
ominaisuudessa, liittyy vain vähän soveltamisvaikeuksia. Vajaalla kymmenellä 
794 Myrsky 2011, s. 40.
795 Vastaajien enemmistö (44 %) piti säädöstä ilmaisutavaltaan liian avoimena ja lyhyenä sekä oli sitä mieltä, että 32 
§ jättää liikaa sijaa tulkinnalle (50 %), väitöskirjatutkimuksen kuvio 11.
796 Myös ei-verovelvollisten seurakuntatalouksien tulisi seurata verovelvollisuutta määrittävää palkkakustannusra-
jan täyttymistä ja soveltaa siihen liittyviä säännöksiä.
797 Haastattelu 26.2.2014; 15.4.2015. 
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prosentilla (9 %) kaikista vastaajista oli tunnistamisessa paljon vaikeuksia. Myös 
sen tunnistamiseen, milloin kiinteistöhallintapalvelut suoritetaan muussa kuin 
verovelvollisen ominaisuudessa, liittyi vähän soveltamisvaikeuksia ja tulokset 
olivat samansuuruiset noin parin prosentin tarkkuudella edelliseen kohtaan. 
Tämä on ymmärrettävää, kun kyseessä on käänteiset väittämät.
Väitöskirjatutkimuksessa kiinnitetään huomiota siihen, että kiinteistönhal-
tijan on osattava erottaa toisistaan kiinteistö alakäsitteineen kiinteistöllä har-
joitettavaa erityistä toimintaa palvelevista koneista, laitteista ja kalusteista osa-
takseen kohdistaa kiinteistöhallintapalvelut oikein laskiessaan veron perusteen 
sisältyviä palkkakustannuksia sosiaalikuluineen. Rajanveto siitä, mitä on pi-
dettävä kiinteistön osana ja mitä kiinteistöllä harjoitettavaa erityistä toimintaa 
palvelevana koneena, laitteena tai kalusteena, on usein tulkinnallista.798 Tämä 
voi vaikeuttaa kiinteistöhallintapalvelujen kohdistamista. Tutkimustulosten 
kannalta yllätyksellistä oli tästä syystä se, miten tasaisesti tulokset jakaantuvat. 
Väittämiin 
l työntekijöiden suorittamien kiinteistöhallintapalvelujen kohdistaminen itse kiinteistöön, 
rakennuksen osiin tai kiinteistöllä harjoitettavaa toimintaa palveleviin koneisiin, laittei-
siin tai kalustoon (kuvio 15), 
l rakentamispalvelujen tunnistaminen (kuvio 15),
l talous- ja hallintopalvelujen tunnistaminen (kuvio 15),
l kiinteistön puhtaanapito- ja muiden kiinteistönhoitopalvelujen tunnistaminen (kuvio 15) ja
l työntekijöiden suorittamien töiden jakaminen kiinteistöhallintapalveluihin ja muihin 
palveluihin (kuvio 15)
annetut vastaukset osoittavat, että likimain vastaajien kolmanneksen mukaan 
tunnistamisvaikeuksia on vähän. Seurakuntatalouksista noin kolmannes  kat-
soo, että vaikeuksia on paljon, ja noin kolmanneksen  mukaan vaikeuksia on 
jonkin verran. Tuloksista on pääteltävissä, että jos tunnistamisvaikeuksia esiin-
tyy noin kahdella kolmasosalla vastaajista, tämä merkinnee, että oman käytön 
veron perusteena olevat palkkakustannukset on ehkä laskettu virheellisesti joko 
valtion eduksi tai haitaksi. Tällöin suoritettavan veron määrä ei vastaa sääntelyn 
tavoitetta veron oikeamääräisestä suorittamisesta. 
Seurakuntataloudet käyttävät lukuisia kiinteistöjään sekä 32 §:n soveltamis-
alaan kuuluvassa että sen ulkopuolisessa käytössä. Oletuksena oli, että seura-
kuntatalouksien lukuisten erilaisessa käytössä olevien kiinteistöjen sekä niihin 
kiinteistöhallintapalveluita ja muita palveluita suorittavien henkilöiden moni-
lukuisuuden johdosta kiinteistöhallintapalvelujen jakaminen ja palkkakustan-
nusten kohdistaminen vain 32 §:n soveltamisalaan kuuluviin kiinteistöihin olisi 
hankalaa. Siksi tutkimustulosten kannalta yllättävää on, että vastanneista ve-
rovelvollisista seurakuntatalouksista yli kahden kolmasosan (69 %, kuvio 17) 
mielestä palkkakustannusten jakamiseen silloin, kun työntekijä tekee kiinteistö-
hallintapalveluita sellaisiin kiinteistöihin, joita käytetään sekä kirkollisessa toi-
798 Taipalus Verotus 2011, s. 361.
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minnassa että muussa toiminnassa, liittyy korkeintaan jonkin verran ongelmia. 
Paljon ongelmia on vain yli kolmanneksella vastaajista (31 %). Ei-verovelvollisilla 
vastaavat prosenttiosuudet olivat 87 ja 13.
Päättelin haastatteluissa saatujen tietojen ja kyselylomakkeen avoimiin koh-
tiin annettujen kommenttien perusteella, että yhtenä syynä soveltamisongelmi-
en vähäisyyteen ovat KHO:n ratkaisun 2004:119 huomattava merkitys seurakun-
tatalouksien kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön ei-verovelvollisuudelle, 
seurakuntien vakiintunut toiminta kiinteistöjen käyttämisessä AVL 32 §:n so-
veltamisalaan ja muuhun toimintaan sekä vuosittaisten arvioiden ja vanhojen 
laskelmien hyväksi käyttäminen kiinteistöhallintapalveluista aiheutuneiden 
palkkakustannusten kohdistamisessa.799    
24.10.3 Veron perusteen laskeminen
Kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön veron perusteen avulla lasketaan 
suoritettavan veron määrä. Kiinteistöhallintapalvelujen suorittamisesta aiheu-
tuneet palkkakustannukset sosiaalikuluineen muodostavat veron perusteen 
pääosan, joten niiden määritteleminen oikein on suoritettavan veron oikeelli-
suuden perusta. Siksi tarkastelin myös veron perusteen laskemiseen liittyvien 
vaikeuksien määrää. Väitöskirjatutkimuksessa on todettu, että vähän vaikeuk-
sia esiintyi veron perusteen laskemisessa vajaalla puolella (41 %) vastaajista, 
mutta jonkin verran tai paljon vaikeuksia oli lähes kahdella kolmasosalla (59 
%) vastanneista
Veron määrän suorittamisen kannalta huomioon otettavaa on se, että vastaa-
jista lähes kaksi kolmasosaa ilmoittaa veron perusteen laskemisessa ja siihen liit-
tyvien säännösten soveltamisessa olevan vähintään jonkin verran vaikeuksia. 
Tämä tarkoittanee, että veron peruste voi lähes kahdella kolmasosalla seurakun-
tatalouksista olla virheellinen, jolloin myös suoritettavan arvonlisäveron määrä 
voi olla virheellinen. 
Veron määrän suorittamisen virheellisenä voi aiheuttaa myös se, että veron 
perusteen laskeminen todellisten palkkakustannusten perusteella vaatii mo-
nimutkaisia laskemia työntekijöiden palkkakustannusten kohdistamisessa 32 
§:n soveltamisalaan kuuluviin kiinteistöihin. Koska kiinteistöhallintapalvelun 
oman käytön verotusta voidaan soveltaa vain kiinteistöön kohdistuviin palve-
luihin, kiinteistön käsitteen ja sen sisällön määrittely on hallittava. 
Kiinteistönhaltijan on tästä syystä osattava erottaa, milloin kiinteistöhal-
lintapalvelu suoritetaan itse kiinteistöön, milloin rakennuksen käyttöä ylei-
sesti palveleviin koneisiin ja laitteisiin, milloin taas pysyvään rakennelmaan 
tai tavaraksi luokiteltavaan rakennelmaan, milloin kiinteistöllä harjoitettavaa 
erityistä toimintaa palveleviin koneisiin, laitteisiin ja kalusteisiin ja milloin 
puolestaan erityistä toimintaa palveleviin koneisiin, laitteisiin ja kalusteisiin. 
Myös työntekijän on kyettävä tunnistamaan kiinteistön määrittelyyn liittyvät 
käsitteet osatakseen oikein kirjata suorittamansa kiinteistöhallintapalvelut. 
Tutkimustulosten mukaan kiinteistö-käsitteeseen ja sen alakäsitteiden sovelta-
799 Näin haastatteluissa 2.8.2013; 26.2.2014; 15.4.2014; 24.9.2014.
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miseen liittyi vaikeuksia (kuvio 15), mikä voi johtaa virheellisyyksiin veron pe-
rusteen laskemisessa.800 
Haastatteluissa ilmeni huolenaihe siitä, että kiinteistöhallintapalvelujen koh-
distamiseen ja työajan seurantaan ei ole apuvälineitä, vaan kiinteistöhallintapal-
velujen kohdistaminen ja verovelvollisuutta määrittävän rajan seuranta tehdään 
manuaalisesti.801 Tämä hankaloittaa palvelujen kohdistamista, ja manuaaliset 
työvaiheet voivat lisätä virheitä veron perusteen laskemisessa. Työajan kirjaami-
nen ja kohdistaminen todellisen työajan eikä arvion mukaan vaatisi kiinteistön-
haltijalta uuden työajanseurantajärjestelmän, jonka rakentaminen todennäköi-
sesti olisi monimutkainen ja kustannuksia vaativa. Uuden seurantajärjestelmän 
rakentaminen ja käyttöönotto koulutuksineen nähtiin kannattamattomaksi in-
vestoinniksi.802 Haittana on myös se, että järjestelmän rakentaminen ja käyttöön-
otto lisäisivät edelleen sääntelystä aiheutuvan hallinnollisen taakan määrää. 
Veron perusteen laskeminen arvioihin perustuen ei mielestäni myöskään 
kuulu hyvän verojärjestelmän ominaisuuksiin, kuten oikeudenmukaisuuden ja 
vaikuttavuuden vaatimuksiin. Horisontaalinen oikeudenmukaisuus on lähellä 
yhdenvertaisuuden periaatetta, joka sisältyy Suomen perustuslakiin. Tämän pe-
riaatteen mukaan samanlaisessa taloudellisessa tilanteessa olevia on verotettava 
saman määräisesti.803 
Kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotuksessa tämä periaate ei vält-
tämättä toteudu, jos osa kiinteistönhaltijoista kohdistaa kiinteistöhallintapal-
velut todellisten palvelusuoritusten mukaan ja toiset arvioiden mukaan, koska 
arvioihin sisältyy aina epätarkkuutta sekä tahallisia tai tahattomia virhemah-
dollisuuksia enemmän kuin todellisten lukujen käyttämiseen. Lisäksi todellis-
ten lukujen käyttäminen lisää veron perusteen selvittämisen työmäärää ja sitä 
kautta hallinnollista taakkaa arvioiden käyttämiseen verrattuna. Eri tavoin toi-
mivat ovat näin ollen eriarvoisessa asemassa. 
Hyvän verojärjestelmän edellyttämät sääntelyn selkeys ja yksinkertaisuus, 
oikeudenmukaisuus ja vaikuttavuus eivät näin ollen täyty kiinteistöhallintapal-
velujen oman käytön verotuksessa myöskään veron perusteen laskemisen kan-
nalta.
800 Ks. kiinteistön alakäsitteiden soveltamisvaikeuksista tutkimuksen luku 24.6.
801 Haastattelut 2.8.2013; 26.2.2014; 15.4.2014; 24.9.2014.
802  Näin todettiin myös haastattelussa 15.4.2014.





vaikeuksien syitä ja 
ratkaisutapoja
25.1 VerotUSrAtkAiSUjen tekemiSeen LiittYVien 
SoVeLtAmiSongeLmien SYitä
Verotusratkaisujen tekemiseen liittyvien ongelmien selvittämiseksi tiedustelin 
seurakuntatalouksilta soveltamisongelmien syitä. Kiinteistöhallintapalvelujen 
oman käytön verotussääntelyn soveltamisessa vaikeuksia voivat aiheuttaa epä-
selvä lainsäädäntö ja lainsäädännön vaikeaselkoisuus. Lisäksi soveltamisongel-
mia voivat aiheuttaa esimerkiksi soveltajan puutteellinen tietämys säännösten 
sisällöistä, neuvonnan saatavuuden vähäisyys tai saadun neuvonnan puutteelli-
suus. Näitä verotusratkaisujen tekemiseen liittyviä tekijöitä kysyin seurakunta-
talouksilta. Tulokset on esitetty kuviossa 20.804
Seurakuntien vastausten mukaan useimmiten soveltamisongelmia aiheuttaa 
lainsäädännön vaikeaselkoisuus (47 %, väittämä 2), puutteellinen tietämys sään-
nösten sisällöstä (47 %, väittämä 4) ja neuvonnan saatavuuden vähäisyys (45 %, 
väittämä 5). Vastaajien mielestä soveltamisongelmiin vähiten syynä ovat AVL 32 
§:n sanamuodon ja KHO:n linjausten eroavuus (17 %, väittämä 3), epäselvä lain-
säädäntö (15 %, väittämä 1) ja neuvonnan saatavuuden vähäisyys (13 %, väittämä 
5).  
  
804  Luokat usein ja aina on yhdistetty vaihtoehdoksi usein luettavuuden parantamiseksi.
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1 Epäselvä lainsäädäntö (N=47) 
2 Lainsäädännön vaikeaselkoisuus (N=47)
3 AVL 32 §:n sanamuodon ja KHO:n linjausten eroavuus (N=47)
4 Puutteellinen tietämys säännösten sisällöstä (N=47)
5 Neuvonnan saatavuuden vähäisyys (N=47)
6 Saadun neuvonnan puutteellisuus (N=47)
Kuvio 20. Soveltamisongelmien syitä luokiteltuina   
  
Jos verrataan kuvion 10 vastauksia AVL 32 §:n perusteellisuudesta ja selkeydestä 
kuvion 20 vastauksiin epäselvästä lainsäädännöstä soveltamisongelmien syynä, 
vastaukset muistuttavat käänteisinä toisiaan. Kuvion 10 tulosten mukaan AVL 
32 §:ää piti perusteellisena ja selkeänä 17 % vastaajista, kun taas kuvion 20 tu-
losten mukaan syynä soveltamisongelmiin ei koskaan ole epäselvä lainsäädäntö 
15 %:n mielestä. Vastaukset ovat sikäli loogisia, että jos laki on selkeä, sitä ei 
ole tarpeen selkeyttää. Vastaavasti kielteisesti AVL 32 §:n perusteellisuuteen ja 
selkeyteen suhtautuu 44 % vastaajista (kuvio 10) ja soveltamisongelmien syynä 
on epäselvä lainsäädäntö usein 34 %:n mielestä (kuvio 20). Tulokset viittaavat 
siihen, että ne, jotka ovat pitäneet AVL 32 §:ää perusteellisena ja selkeänä, eivät 
ehkä koe lainsäädännön epäselvyyden olevan soveltamisongelmien syynä. 
25.2 SoVeLtAmiSongeLmien rAtkAiSemiSekSi 
käYtettäViä LäHteitä
Kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotukseen liittyvät soveltamis-
ongelmat on saatava ratkaistua ja veron peruste laskettua, jotta suoritettava 
vero voidaan tilittää valtiolle. Seurakuntatalouksia pyydettiin ilmoittamaan, 
mistä tietoja ja neuvoja haetaan soveltamisongelmien ratkaisemiseksi.805 
Vastaukset on esitetty kuviossa 21. 
805  Ilmoittaminen tapahtui rastittamalla valintalistan palveluista käytetty palvelu ja sen käyttötiheys vaihtoehdoista ei 






























Usein soveltamisongelmien ratkaisussa käytettiin internetiä (42 %, väittämä 6), 
Verohallinnon www-sivujen ohjeita (33 %, väittämä 3), omia asiantuntijoita (26 %, 
väittämä 8), Verohallinnon puhelinpalvelua (19 %, väittämä 2), alan oikeuskirjalli-
suutta (7 %, väittämä 5) sekä tili- ja kirjanpitotoimiston palveluita (5 %, väittämä 4). 
1 Neuvontapalvelujen käyttö (N = 41)  2 Verohallinnon puhelinpalvelu (N = 43)
3 Verohallinnon www-sivujen ohjeet (N = 43) 4 Tili- ja kirjanpitotoimisto (N = 43)
5 Alan oikeuskirjallisuus (N = 43)   6 Internet (N = 43)
7 Koulutustilaisuudet (N = 42)   8 Omat asiantuntijat (N = 43)
Kuvio 21. Soveltamienongelmien ratkaisemisessa käytetyt neuvontapalvelut  
Yllättävää on, että kuvion 21 rivin 1 tulosten mukaan yli kolmannes (32 %) 
vastanneista seurakuntatalouksista ei käytä lainkaan neuvontapalvelui-
ta soveltamisongelmien ratkaisemisessa ja yli puolet vastaajista (63 %) käyt-
tää niitä vain joskus. Ehkä nämä vastaajat ovat pienehköjä ei-verovelvollisia 
seurakuntatalouksia, joilla ei-verovelvollisuusaseman johdosta ei ole sovelta-
misongelmia. Kuvion 21 rivi 4 puolestaan osoittaa, että seurakuntatalouksista 
suurin osa (86 %) ei käytä tili- ja kirjanpitotoimistojen palveluita lainkaan.
Tutkin myös neuvontapalvelujen riittävyyttä. Yli puolet (59 %) vastaajista piti 
tarjolla olevia neuvontapaluita riittävinä vajaan puolen katsoessa (42 %) ne riit-
tämättömiksi. 
Jos seurakuntatalous ei pitänyt tarjolla olevia neuvontapalveluita riit-
tävinä, pyysin kertomaan, mistä toivotaan neuvontaa saatavan ja miten. 
Seurakuntataloudet toivoivat muun muassa sitä, että Kirkkohallitus järjestäisi 
seurakuntatalouden taloushallinnolle räätälöidyn koulutustilaisuuden, jossa 
menettely käydään läpi yksityiskohtaisesti. Myös Verohallinnolta ja verotoimis-
toilta toivottiin koulutusta, selkeää ohjeistusta sekä seurakunnille tehtyä erillistä 






































25.3 ennAkkorAtkAiSUjen jA kirjALLiSten 
oHjAUSten HAkeminen Sekä ArVonLiSäVero-
VALitUSten tekeminen
Toisinaan arvonlisäverotukseen liittyvä kysymys voi olla niin mutkikas, että 
verotusratkaisun ennustaminen on vaikeaa tai ennustamisen riskejä pidetään 
liian suurina. Toisinaan voi olla kyseessä asia, josta ei ole olemassa vakiintuneita 
käytäntöjä.806 Myös kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotussäännösten 
tulkinta voi olla epävarmaa, tai kiinteistönhaltijan on vaikeaa ennakoida suun-
niteltujen toimenpiteiden verokohtelua. Kiinteistönhaltija voi tällöin pyytää asi-
asta ennakkoratkaisua tai ohjausta Verohallinnolta. Ohjausta annetaan AVL 189 
§:n perusteella arvonlisäverotukseen kuuluvassa asiassa. Ohjausta pyydetään 
yleensä verotusmenettelyyn liittyvissä kysymyksissä ja sellaisissa aineellisissa 
kysymyksissä, jotka eivät ole tulkinnanvaraisia, koska ohjauksesta ei ole vali-
tusoikeutta. 
Kiinteistönhaltijan kannattaa pyytää ennakkoratkaisua tulkintakysymyksis-
tä, joilla on paljon taloudellista tai muuta merkitystä. Verohallinnon antamien 
ennakkoratkaisujen avulla verovelvollinen voi itselleen tärkeässä tilanteessa 
saada ennakkoon tiedon AVL:n soveltamisesta hakijan tiettyyn liiketoimeen 
(AVL 190 §). Arvonlisäverotuksen ennakkoratkaisua on haettava vapaamuotoi-
sella, allekirjoitetulla hakemuksella. Ratkaisua ei voida siis  hakea jo päättyneen 
tilikauden liiketoimeen. Ennakkoratkaisua voidaan yleensä hakea vain hakijan 
omaa verotusta käsittelevästä kysymyksestä.807 
Yksilöidyn kysymyksen sisältävään ennakkoratkaisuhakemukseen Vero-
hallinto antaa yleensä asiaratkaisun hakijan esittäessä riittävän yksityiskoh-
taisen selvityksen aikomastaan toimesta. Lisäksi toimen verokohteluun on lii-
tyttävä epävarmuutta, ja asian on tultava viimeistään verotuksen yhteydessä 
ratkaistavaksi. Hakemus voidaan jättää tutkimatta, jos hakijaa tai hakemuksen 
jättöaikaa koskevat muodolliset edellytykset eivät täyty. Arvonlisäverotuksessa 
toimivalta ennakkoratkaisun antamiseen on sekä Verohallinnolla että KVL:lla. 
Verohallinto ei anna ennakkoratkaisua, jos hakijan samaa asiaa koskeva hake-
mus on vireillä tai ratkaistu KVL:ssa.808 Arvonlisäverotuksessa ennakkoratkaisu 
annetaan AVL:n mukaan määräajaksi, kuitenkin enintään päätöksen antamista 
seuraavan kalenterivuoden loppuun. Lainvoimaista arvonlisäverotuksen en-
nakkoratkaisua noudatetaan saajan vaatimuksesta siltä ajalta, jolle se on annettu 
(AVL 190.3 §).
Tutkin seurakuntatalouksien hakemien ennakkoratkaisujen ja kirjallisten oh-
jausten määrää kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotukseen liittyvissä 
ongelmissa. Vastaajista (N=46) yli kolme neljäsosaa (76 %) ei ollut hakenut kum-
paakaan ja vain vajaa neljäsosa (24 %) oli hakenut. Vastausten perusteella voi 
806 Näin tapahtui esim. KVL:n antamissa ennakkoratkaisuissa 70/2003 ja 53/2003, joissa verovelvollinen oli pyytänyt 
ennakkoratkaisua ei-verovelvollisen ominaisuudessa harjoittamaansa toimintaan kohdistuvien kiinteistöhallintapal-
velujen oman käytön verotuksesta. (KHO kumosi ennakkoratkaisut päätöksillään 2004:119 ja 23.12.2004 t. 3366 LRS.) 
807 Verohallinnon ohje 19.6.2013, s. 2.
808  Verohallinnon ohje 19.6.2013, s. 7.
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päätellä sen, että enemmistöllä vastanneista seurakuntatalouksista ei ole ollut 
kiinteistöhallintapalvelujen oman käytän verotuksessa säännösten tulkinnan 
kannalta niin epäselvää tai taloudellisesti merkittävää kysymystä, johon olisi 
tullut hakea kirjallista ohjausta tai ennakkoratkaisua eikä käyttää tätä erityistä 
oikeusturvamenettelyä.809
Tutkimustulokset tukevat näin ollen sitä oikeuskirjallisuudessa esitettyä nä-
kemystä, jonka mukaan ennakollisten kannanottojen merkitys koko verotuksen 
kentässä on suhteellisen vähäinen, mutta kannanotolla voi yksittäistapauksissa 
olla suuri merkitys.810 Tämä huomattava merkitys yksittäistapauksissa käy ilmi 
myös KHO:n kumoamista KVL:n ennakkoratkaisuista 70/2003 ja 53/2003 ja an-
tamista uusista ennakkoratkaisuista, joissa kiinteistöhallintapalvelujen oman 
käytön verotuksen soveltamisalaa on merkittävästi rajattu ja toiminnalta edelly-
tetään toimimista verovelvollisen ominaisuudessa.811  
Voisiko ennakollisten kannanottojen vähäisyyteen olla syynä oikeuskirjal-
lisuudessa esitetty näkemys siitä, että ennakollisen kannanotto tuo asian vi-
ranomaisen tietoon? Kysymykseen on vaikea vastata yleisesti, mutta Purosen 
mukaan on ainakin teoriassa mahdollista, että asian vireille nostamisen seu-
rauksena voidaan oikaista edellisten vuosien verotusta verovelvollisen vahin-
goksi. Tosin hänen mukaansa mitään erityistä pelkoa tähän ei pitäisi olla, jos 
on toimittu vilpittömästi.812 Seurakuntatalouksien uskonnollisina yhdyskuntina 
voitaneen katsoa toimivan moraalisesti oikein, eivätkä niillä syynä vähäiseen 
ennakkoratkaisuhakemusten määrään liene omat epäselvät verotustoimet vaan 
jokin muu syy. 
Oikeuskirjallisuudessa on esitetty myös muita syitä jättää ennakollinen kan-
nanotto hakematta. Tärkeimpänä syynä on usein asian kiireellisyys. Lisäksi sito-
van kannanoton hakemista voi estää se, että hakija joutuu varautumaan siihen, 
että kannanotto ei sisällöltään vastaa toiveita ja asia tulee viranomaisen tietoon. 
Syynä voi olla myös se, että ennakkoratkaisuasian kautta saatavalla ennakko-
ratkaisulla on käytännössä helpompi tiukentaa aikaisempaa tulkintalinjaa kuin 
aikaisempien verovuosien jälkiverotuksilla. Pienemmillä seurakuntatalouksilla 
ja niillä, joilla ratkaistava verotuskysymys ei ole taloudellisesti kovin merkittävä, 
hakemisen esteenä voi olla myös ennakkoratkaisun maksullisuus.813  
Tarkastelin lisäksi seurakuntatalouksien verotusratkaisuihin liittyvien va-
litusten määriä hahmottaakseni niiden avulla soveltamisongelmien laajuutta. 
809  Ennakollinen kannanotto liitetään yleensä verosuunnitteluun, jonka avulla halutaan selvittää eri verotusvaihto-
ehdot jo ennalta ja tehdä ratkaisu niiden välillä. Kysymys on tällöin oikeusturvan hakemisesta ja varmistamisesta. 
Ennakollista kannanottoa voidaan luonnehtia erityiseksi oikeusturvamenettelyksi erotuksena yleisestä, koska siinä 
oikeusturva tapauskohtaistuu. Yleisissä oikeusturvatakeissa on kysymys itse järjestelmän sisältävistä yleisistä puit-
teista, joiden piiriin pääseminen ei edellytä potentiaaliselta verovelvolliselta erityisiä toimia. Puronen 2010, s. 51.
810 Puronen 2010, s. 51. Myös Myrskyn mukaan syynä haluttomuuteen hakea ennakollista kannanotto voi olla se 
että vaikka verovelvollinen voi olla vetoamatta kannanottoon, ratkaisu tulee kuitenkin veroviranomaisen tietoon. 
Myrsky dL 2007, s. 734.
811 Näin KHO 2004:119 ja 23.12.2004 t. 3366 (LRS). KHO:n vuosikirjapäätöksellä on yleistä merkitystä lain soveltamisen 
kannalta samantyyppisissä tapauksissa ja ratkaisu rajaa verotuksen kohdistumaan vain verovelvollisen ominaisuu-
dessa suoritettaviin kiinteistöhallintapalveluihin.
812 Puronen 2010, s. 51.
813 Ks. Myrsky dL 2011, s. 734; Puronen 2010, s. 52.
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Seurakuntatalouksilla ei ole ollut paljonkaan erimielisyyksiä kiinteistöhallinta-
palvelujen oman käytön verotukseen liittyvissä verotustilanteissa, sillä verotuk-
seen liittyviä valituksia Helsingin hallinto-oikeuteen tai KHO:een ei ollut tehnyt 
yli yhdeksän kymmenesosaa vastaajista (98 %). Vain 2 % oli valittanut verotus-
ratkaisusta edelleen.  
25.4 kokoAViA pääteLmiä 
Säännösten oikea soveltaminen johtaa verotuksellisesti oikeaan lopputulokseen. 
Siksi jo lainsäädäntövaiheessa tulisi kiinnittää soveltamisen helppouteen ja vai-
vattomuuteen huomiota. Lisäksi viranomaisten ja sidosryhmien tulisi tarjota laa-
jasti tukea ja palveluita soveltamisongelmien ratkaisemiseksi. 
Tutkimustulosten mukaan pääsyinä soveltamisongelmien esiintymiseen ovat 
puutteellinen tietämys lakien sisällöstä, lainsäädännön vaikeaselkoisuus ja neu-
vonnan saatavuuden vähäisyys.814  Tärkeimpiä seurakuntatalouksien käyttämiä 
menetelmiä etsiä tietoa ratkaistaessa soveltamisongelmia ovat Verohallinnon 
www-sivujen ohjeiden, internetin ja puhelinpalvelun hyödyntäminen. Vähiten 
käytettyjä puolestaan ovat tili- ja kirjanpitotoimistopalvelut, alan oikeuskirjalli-
suus ja omat asiantuntijapalvelut. 
Tutkimuksessa runsas puolet (56 %) vastaajista pitää tarjolla olevia neuvonta-
palveluita riittävinä vajaan puolen katsoessa (42 %) ne riittämättömiksi.
Empiirisessä selvityksessä tarkastelin myös kiinteistöhallintapalvelujen 
oman käytön verotusongelmien ratkaisemiseksi haettujen ennakkoratkaisujen 
ja kirjallisten ohjausten määrää. Vastaajista yli kolme neljäsosaa (76 %) ei ollut ha-
kenut kumpaakaan, ja vajaa neljäsosa (24 %) oli hakenut. Tutkimustulosten mu-
kaan myöskään kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotukseen liittyviä 
valituksia hallinto-oikeuteen tai korkeimpaan hallinto-oikeuteen ei ollut tehnyt 
yli yhdeksän kymmenesosaa vastaajista (98 %). 
Tulokset viittaavat siihen, että suurin osa seurakuntatalouksista on ollut tyy-
tyväisiä verotusratkaisuihin eikä valitustarvetta ole ollut.
814 Seurakuntataloudet toivoivat kyselylomakkeen avoimiin kohtiin antamissaan kommenteissa mm. sitä, että 
Kirkkohallitus järjestäisi taloushallinnolle räätälöidyn koulutustilaisuuden kiinteistöhallintapalvelujen oman käy-
tön verotusmenettelystä. Myös Verohallinnolta toivottiin koulutusta ja selkeää ohjeistusta verotuskysymyksistä. 
Lisäksi toivottiin suoraan seurakunnille suunnattua opasta kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotussään-
telyn soveltamisesta.
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26 Fiskaalinen tehokkuus, 
hallinnollinen rasittavuus 
ja sääntelyn toteuttamiseen 
liittyvät vaikeudet 
26.1 SeLVitYkSen tAUStAA 
Hollannin oikeusministeriön laatiman sääntelyn noudattamiseen vaikuttavan 
kriteerilistan toisena tekijänä ovat sääntelyn noudattamisen kustannukset sekä 
sääntelyn rikkomisen hyödyt ja haitat. Mitä vähemmän tai enemmän sääntelyn 
noudattaminen vie aikaa, vaatii resursseja tai maksaa sääntelyn kohdetaholle, 
sitä enemmän tai vähemmän kohdehenkilö on valmis noudattamaan lainsää-
däntöä. Lisäksi käyttäytymisen hyödyt ja haitat voivat olla myös sosiaalisia.815
Kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotuksesta aiheutuvaa hallin-
nollista rasittavuutta ei ole määritelty lainvalmisteluasiakirjoissa. Myöskään 
tutkimuksia hallinnollisesta rasittavuudesta ei löydy. Oletettavaa kuitenkin on, 
että sääntely on lisännyt hallinnollisia rasitteita ei-verovelvolliseen tilanteeseen 
verrattuna. 
Hallinnollisen taakan selvittämiseksi kartoitin väittämäsarjan avulla kiin-
teistöhallintapalvelujen oman käytön verotuksesta seurakuntataloudelle ai-
heutuneiden hallinnollisten kustannusten määrää edelliseltä tilikaudelta. 
Kustannuksissa otettiin huomioon esimerkiksi kiinteistöhallintapalvelujen ve-
ron perusteen selvittämiseen ja laskemiseen sekä oman käytön veron ilmoitta-
miseen ja maksamiseen liittyvät palkka- ja muut kustannukset. Lisäksi kysyin, 
voiko seurakuntatalous hyödyntää kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön ve-
rotuksesta koottuja tietoja muualla. 
Pyysin seurakuntataloutta ilmoittamaan myös kiinteistöhallintapalvelujen 
omasta käytöstä suoritettavan veron määrän fiskaalisen tehokkuuden arvioimi-
seksi, koska veron määrää ei saa selville Verohallinnon rekistereistä.
815 Dutch Ministry of Justice 2004, s. 7; Baldwin – Cave – Lodge 2012, s. 237; Keinänen LM 2013, s. 1111.
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26.2 kiinteiStöHALLintApALVeLUjen omAn käYtön 
VerotUkSen fiSkAALinen teHokkUUS  
Liikevaihtoverotoimikunnan mietinnössä todetaan, että arvonlisäverotuksen 
merkittävänä tehtävänä on kerätä verotuloja ja rahoittaa valtion toimintaa.816 
Arvonlisäverotuksen fiskaalinen tehtävä on näin ollen verotuksen päätavoite, ja 
se vaikutti koko järjestelmän muotoutumiseen. Tästä syystä myös kiinteistöhal-
lintapalvelujen oman käytön verotukselta voidaan edellyttää tehokasta verotu-
lojen kokoamista.
Kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotuksen fiskaalisen tehokkuu-
den selvittämiseksi kysyin seurakuntatalouksilta niiden kiinteistöhallintapalve-
lujen omasta käytöstä suorittaman arvonlisäveron määrää. 
Kyselyyn vastanneissa on sekä kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön 
verotuksesta verovelvollisia että ei-verovelvollisia seurakuntatalouksia, jolloin 
molempien näkemykset kysymyksiin tulevat esille. Kiinteistöhallintapalvelujen 
omasta käytöstä suoritetun veron määrät on esitetty taulukossa 7.
Taulukko 7. Suoritetun veron määrä (N=47) 
Veron määrä N %
0 € 39 81 
1 000 € 1 2 
1 077 € 1 2 
2 059 € 1 2 
4 558 € 1 2 
9 300 € 1 2 
11 029 € 1 2 
17 749 € 1 2 
17 750 € 1 2 
26 132 € 1 2 
Yhteensä 90 654 € 48 100 
Vastaajista817 yli neljä viidesosaa (81 %) ei maksa kiinteistöhallintapalvelujen 
oman käytön veroa lainkaan. Syynä lienee 32 §:n soveltamisalaan kuuluviin 
kiinteistöjen ja niihin kohdistuvien kiinteistöhallintapalvelujen vähäisyys, jonka 
johdosta seurakunta ei ole verovelvollinen kiinteistöhallintapalvelujen omasta 
käytöstä. 
816 KM 1989:22, s. 47.
817 Veron määrää selvittävään kohtaan oli kolme verovelvollisista jättänyt veron määrän tyhjäksi. Vastauksia kooda-
tessa kohdat jätettiin tyhjiksi, koska ei ollut varmuutta siitä, oliko vastaaja tarkoittanut veron määrän nollaksi ja jät-
tänyt kohdan siksi tyhjäksi vai eikö vastaaja ollut selvittänyt maksetun veron määrää lainkaan ja kohta oli siksi tyhjä. 
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Maksetun veron määrä vaihtelee nollasta 26 132 euroon. Taulukossa 7 yhdek-
sän muun kuin nolla veron määränä ilmoittaneen seurakuntatalouden maksama 
vero on yhteensä 90 654 euroa ja maksetun veron keskiarvo 10 073 euroa/seura-
kuntatalous. Kun tämä määrä jaetaan kalenterikuukausille, summa on 838 eu-
roa kuukaudessa/seurakunta. Jos veron määrän keskiarvo lasketaan kaikkien 48 
väittämään vastanneen kesken, laskennalliseksi veron määräksi saadaan 1 889 
euroa/seurakuntatalous/vuosi. 
Kun veron määrän jakautumista tarkastellaan verovelvollisten ja ei-verovel-
vollisten seurakuntatalouksien kesken, jakautuma on taulukon 8 mukainen.  




























































Kyllä 6 43 % 1 7 % 5 36 % 2 14 % 14 100 %
ei 33 97 % 0 0 % 0 0 % 1 3 % 32 100 %
Yht. 39 81 % 1 2 % 5 10 % 3 6 % 48 100 %
Tuloksista ilmenee että myös kiinteistöhallintapalvelujen omasta käytöstä vero-
velvollisista seurakuntatalouksista lähes puolet (43 %) ei ollut suorittanut lain-
kaan veroa. Ilmeisesti näiden seurakuntatalouksien 32 §:n soveltamisalaan ja sen 
ulkopuolisiin kiinteistöihin kohdistuvien kiinteistöhallintapalvelujen määrät 
vaihtelevat vuosittain ja ovat lähellä verovelvollisuutta määrittävää palkkakus-
tannusrajaa, jolloin seurakuntatalous on halunnut pysyä verovelvollisten rekis-
terissä. 
Toisaalta kiinteistöhallintapalvelujen omasta käytöstä yksi ei-verovelvollinen 
seurakuntatalous oli suorittanut veroa yli 15 000 euroa. Tämä selittynee sillä, että 
se lienee tilikauden aikana teettänyt 32 §:n soveltamisalaan kuuluvia kiinteis-
töhallintapalveluita poikkeuksellisen paljon ja joutunut ilmoittautumaan vero-
velvolliseksi. Kun seuraavana vuotena verovelvollisuutta määrittävä raja alittuu, 
seurakuntatalous on oman hakemuksensa perusteella poistettu arvonlisävero-
velvollisten rekisteristä. 
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26.3 SeUrAkUntAtALoUkSien näkemYS SäänteLYn 
HALLinnoLLiSeStA rASittAVUUdeStA
Kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotussääntelyn yhtenä vaikutukse-
na on sääntelyn noudattamisesta aiheutuva hallinnollisen taakan lisääntymi-
nen. Täsmällisiä mittareita hallinnollisen taakan arvioimiseksi ei kuitenkaan ole 
käytettävissä.818  
Hallinnollisen taakan selvittämiseksi tiedustelin seurakuntatalouksilta kiin-
teistöhallintapalvelujen oman käytön verotuksesta aiheutuneiden hallinnollis-
ten kustannusten määrää viime tilikaudelta, koska sitä tietoa ei ole saatavissa 
tilastoista tai muista selvityksistä. Pyysin seurakuntataloutta ottamaan arvioin-
nissa huomioon esimerkiksi kiinteistöhallintapalvelujen veron perusteen selvit-
tämiseen ja laskemiseen sekä kiinteistöhallintapalveluista suoritettavan arvon-
lisäveron ilmoittamiseen ja maksamiseen liittyvät palkka- ja muut kustannukset. 
Vastausten jakautuminen on esitetty kuviossa 22.  
   
Kuvio 22. Hallinnollinen rasittavuus jaoteltuna kiinteistöhallintapalvelujen omasta 
käytöstä verovelvollisten ja ei-verovelvollisten kesken (N = 51) 
Verovelvollisista vastaajista hallinnollista rasittavuutta ei lainkaan koe run-
sas kymmenesosa (12 %). Pientä tai kohtalaista rasittavuutta kokee yli puo-
let verovelvollisista vastaajista (65 %) ja erittäin suurta vajaa neljännes (24 %). 
Tutkimustulokset osoittavat verovelvollisten ja ei-verovelvollisten vastaustulok-
sia vertaillessa sen, että kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verovelvolli-
suus lisää hallinnollista taakkaa. Verovelvollinen rasittavuus on jonkin verran 
suurempaa kuin ei-verovelvollisilla (kohtalaista 47 % ja 18 %, erittäin suurta 24 
% ja 0 %), kuten oli odotettavissakin.  
818 Ks. EU:ssa kehitetyn lainsäädännön yrityksille aiheuttaman hallinnollisen taakan mittausmenetelmästä (EU-SCM-
malli) WIFO – CEPS 2006, s. 7; KOM (2007) 23 lopullinen, s. 2.  Ks. myös KTM:n pilottiselvityksessä arvonlisäverolain-
säädännön yrityksille aiheuttamien hallinnollisisten kustannusten selvittämisestä, KTM-julkaisuja 14/2007.  
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Rasittavuuden vähäisyyttä ei-verovelvollisilla seurakuntatalouksilla selittä-
nevät pienten ja keskisuurten ei-verovelvollisten seurakuntatalouksien vastauk-
set. Näihin ryhmiin kuului vastaajien enemmistö (53 %).819 Tällaisissa seurakun-
tatalouksissa ei ole veron perusteen laskemiseen sekä veron ilmoittamiseen ja 
maksamiseen liittyviä tehtäviä, eikä seurakuntatalouksien yleensä myöskään 
tarvitse seurata edes verovelvollisuusrajan ylittymistä itse suoritettujen kiinteis-
töhallintapalvelujen vähäisyyden johdosta.820   
Verovelvollisten seurakuntatalouksien hallinnollisen rasittavuuden vähäi-
syyttä selittää myös erään haastateltavan kommentti. Hänen mukaansa hal-
linnollinen rasittavuus nykyisellä arviointiin perustuvalla, AVL 32 §:n sovel-
tamisalaan kuuluviin kiinteistöihin kohdistuvien kiinteistöhallintapalvelujen 
laskemistavalla on vähäistä. AVL 32 §:n soveltamisalaan kuuluvat kiinteistöt on 
aikanaan selvitetty, ja 32 §:n soveltamisalaan liittyvät, omalla henkilökunnalla 
suoritettavat kiinteistöhallintapalvelut eivät vaihtele vuosittain kovinkaan pal-
jon. Lisäksi seurakunta voi ostaa lähes kaikki kiinteistöhallintapalvelujen suorit-
tamiseen liittyvät tehtävät ulkopuolisilta yrityksiltä. Vain näiden ostopalvelujen 
käytön suunnitteluun ja valvontaan sekä kiinteistöjen kunnossapidon pitkän 
tähtäimen suunnitteluun liittyvät tehtävät suorittaa seurakunnan oma palkattu 
henkilökunta.821  
Kun AVL 32 §:n soveltamisalaan kuuluviin kiinteistöihin kohdistuvien omal-
la henkilökunnalla suoritettavien kiinteistöhallintapalvelujen osuus arvioidaan 
kiinteistöhallintapalvelujen kokonaispalkkakustannuksista, haastateltavan mu-
kaan tämä työmäärä on korkeintaan kohtalainen. 
Tilanne olisi toisenlainen, jos 32 §:n soveltamisalaan kohdistuviin kiinteistöi-
hin omalla henkilökunnalla suoritettavat kiinteistöhallintapalvelut laskettaisiin 
todellisen työajan käytön mukaisesti. Tämä vaatisi uuden työajanseurantajär-
jestelmän rakentamista, jolloin työntekijä itse voisi koneellisesti merkitä eri käy-
tössä oleviin kiinteistöihin suorittamiinsa töihin käyttämänsä työajan. Tällaisen 
järjestelmän rakentaminen ei ole taloudellisesti kannattava, sillä rakentamis-
kustannukset olisivat huomattavat, järjestelmä olisi monimutkainen rakentaa ja 
käyttää, ja maksettavan veron määrä ja nykyinen arviointiin perustuva veron 
perusteen laskemistapa olisivat työmäärältään kohtalaisen pieniä.822 Työmäärän 
jäädessä vähäiseksi myös hallinnollinen rasittavuus on pieni.  
Kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotussääntelyyn mukautumises-
ta aiheutuvaa hallinnollista rasittavuutta lieventäisi verotusta varten koottavien 
tietojen hyödynnettävyys muualla. Kyselyssä selvitin tästä syystä hallinnollisen 
taakan lisäksi myös sitä, voiko seurakunta käyttää kiinteistöhallintapalvelujen 
oman käytön verotuksesta koottuja tietoja hyväkseen muualla kuin arvonlisäve-
ron ilmoittamiseen ja maksamiseen liittyvissä tehtävissä. 
Vain runsas kymmenesosa (12 %) vastanneista seurakuntatalouksista voi 
819 Vastaajista 67 % on kokoluokaltaan alle 15 000 jäsentä, 23 % kuuluu kokoluokkaan 15 000–75 000 jäsentä ja 10 % 
kokoluokkaan yli 75 000 jäsentä.




hyödyntää kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotuksesta koottuja tie-
toja muualla kuin arvonlisäveron ilmoittamiseen ja maksamiseen liittyvissä 
tehtävissä. Vastaajista yli neljä viidesosaa (88 %) kokoaa nämä tiedot pelkästään 
arvonlisäverotusta varten.
26.4 VerotUSSäänteLYn toteUttAmiSeen LiittYVät 
VAikeUdet 
Seurakuntataloudet omistavat lukuisia erilaisessa käytössä olevia kiinteistöjä, 
joihin kiinteistöhallintapalveluita suorittavat lukuisat henkilöt. Lisäksi seura-
kuntatalouden on kohdistettava kiinteistöhallintapalvelut pelkästään AVL 32 §:n 
soveltamisalaan kuuluviin kiinteistöihin, mikä vaikeuttaa oman käytön veron 
perusteen laskemista. Näiden syiden vuoksi oletin, että verotussääntelyn toteut-
taminen seurakuntataloudessa olisi vaikeaa. 
Tämän oletuksen selvittämiseksi kysyin, onko kiinteistöhallintapalvelujen 
oman käytön verotuksen toteuttamiseen liittynyt vaikeuksia. Kuviossa 23 vas-
taukset on esitetty arvonlisäverovelvollisten ja ei-verovelvollisten seurakuntien 
kannalta. 
Kuvio 23. Kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotuksen toteuttamiseen 
liittyvien vaikeuksien määrä jaoteltuna omasta käytöstä verovelvollisten ja ei-
verovelvollisten kesken (N = 52)  
Merkittävää on, että vastanneista verovelvollisista lähes puolen (41 %) mielestä 
toteuttamiseen liittyy ongelmia paljon, mutta ei-verovelvollisilla vastaava luku 
on alle 6 %. Toteuttamiseen liittyi vähän ongelmia verovelvollisista yli kolman-
neksen (41 %) mutta ei-verovelvollisista yli kahden kolmasosan (71 %) mielestä. 
Haastattelujen perusteella voidaan päätellä, että pienet, ei-verovelvolliset 
seurakuntataloudet kuulunevat loogisesti kuvion 23 vastaajien enemmistöön 
(71 %), jolla on vain vähän vaikeuksia verotuksen toteuttamisessa. Näissä seu-
rakuntatalouksissa suoritetaan kiinteistöhallintapalveluita AVL 32 §:n sovelta-
misalaan kuuluviin kiinteistöihin vuosittain vähän ja toiminta on vakiintunut 
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uomiinsa, jolloin edes verovelvollisuutta määrittävää palkkakustannusrajaa ei 
ole tarpeen seurata. Verotuksen toteuttaminen ei aiheuta vaikeuksia lainkaan.823 
Ei-verovelvollisten verotuksen toteuttamiseen liittyvät vaikeudet selittynevät 
niiden seurakuntatalouksien vastauksilla, jotka ei-verovelvollisuudesta huoli-
matta joutuvat seuraamaan palkkakustannusrajan täyttymistä.
Verovelvollisten näkemykset verotuksen toteuttamiseen liittyvistä vaikeuk-
sista selittynevät esimerkiksi kiinteistöhallintapalvelujen jakamisen aiheuttamas-
ta työmäärästä, kun seurakunnassa on eriteltävä AVL 32 §:n soveltamisalaan ja 
sen ulkopuolelle käytettäviin kiinteistöihin kohdistuvat työt. Vajaa puolet (41 %) 
verovelvollisista seurakuntatalouksista kokee verotuksen toteuttamiseen liitty-
vän vaikeuksia vähän. Osaa näistä tuloksista selittävät haastattelussa esiin tulleet 
seikat. Erään verovelvollisen seurakuntatalouden edustajan mukaan verotus-
sääntelyn toteuttaminen aiheuttaa vaikeuksia vain vähän, koska kiinteistöhallin-
tapalvelujen oman käytön verotussääntelyn toteuttaminen perustuu arvioihin ja 
lähes kaikki kiinteistöhallintapalvelut on ulkoistettu. Lisäksi käytetään vanhoja 
laskelmia, joiden tiedot päivitetään vastaamaan vuosittaista tilannetta.824 
Seurakuntataloutta pyydettiin ilmoittamaan, mitä vaikeuksia sääntelyn to-
teutuksessa seurakunnan kannalta on ollut, jos väittämään Onko kiinteistöhallin-
tapalvelujen oman käytön verotukseen liittynyt vaikeuksia valittiin muu vaihtoehto 
kuin ei lainkaan. 
Vastauksien mukaan ensinnäkin säännösten soveltamisen osaaminen koe-
taan mahdottomaksi. Vaikeuksia tuottavat tilojen käytön jakaminen arvon-
lisäverottoman ja -verollisen toiminnan kannalta sekä työntekijöiden työajan 
jakaminen verollisen ja verottoman toiminnan kesken. Myös veron määrän sel-
vittämiseen ja laskemiseen liittyvä runsas käsityön määrä sekä tarvittava osaa-
misen tarve tietojen käsittelyssä nähtiin vaikeana. Vaikutuksia lisäävät myös 
henkilöstön vaihtuminen ja uudet toimenkuvat. 
Toisaalta vastauksista ilmenee se, että osa sääntelyn toteuttamiseen liittyvis-
tä vaikeuksista on liittynyt toimintaan ennen KHO:n ratkaisua 2004:119 (,jolla 
kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotus rajattiin vain verovelvollisen 
ominaisuudesta suoritettaviin palveluihin). Myös verosuunnitteluun viitataan, 
kun ajoittain on laskettava, että kiinteistöhallintapalvelujen palkkakustannukset 
eivät ylitä verovelvollisuutta määrittävää rajaa. 
Eräässä kommentissa kerrotaan, että kiinteistöhallintapalvelujen oman käy-
tön verotukseen ei ole ehditty paneutua ja sääntelyn toteuttaminen on tuntunut 
vievän niin paljon aikaa, että sitä ei ole yritetty tehdä.  Tämä tulee esiin kom-
menteista: ”En ole ehtinyt perehtyä siihen mitä se tarkoittaa.” ”On tuntunut niin aikaa 





26.5.1 Verotuksen fiskaalinen tehokkuus     
Tutkimuksessa tarkastelin verotussääntelyn vaikuttavuuteen liittyvänä verotu-
lojen määrää sekä verotuksen kustannustehokkuutta. Arvonlisäverotuksen pää-
tavoite lainvalmisteluasiakirjojen mukaan on nimenomaan verotulojen kokoa-
minen.825 Verotuksen on oltava tehokasta, jotta se toteuttaisi tämän tavoitteen. 
Verotulojen kertymistä ja verotuksen tehokkuutta voidaan edellyttää siksi myös 
kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotukselta. 
Väitöskirjatutkimuksen merkittävänä havaintona on seurakuntatalouksien 
kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotuksen fiskaalinen tehottomuus.826 
Tutkimustulosten mukaan kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotuk-
sesta veroja kertyy vähän. kyselyyn vastanneista seurakuntatalouksista yli neljä 
viidesosaa (81 %, taulukko 7) ei maksa kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön 
veroa lainkaan. Maksetun veron määrä vuodessa vaihtelee nollan ja 26 132 eu-
ron välillä.
Kyselyyn vastanneiden kaikkien 17 verovelvollisen seurakuntatalouden yh-
teenlaskettu maksetun veron määrä on vain 90 654 euroa (mukana ovat myös 
ne, jotka ovat ilmoittaneet veron määräksi nolla), jolloin maksetun veron määrän 
keskiarvo on 5 333 euroa/verovelvollinen seurakuntatalous ja kalenterikuukau-
sille jaettuna 444 euroa/kuukausi. Verovelvollisista seurakuntatalouksista kuusi 
on ilmoittanut maksetun veron määräksi nolla ja neljä on ilmoittanut veron mää-
räksi alle 5 000 euroa. 
Maksetun veron määrää koskevista tuloksista voidaan päätellä, että kertyvä 
summa ei ole merkittävä verotuoton kannalta tarkasteluna. Verotus ei näin ollen 
ole tuottavaa verotulojen kokoamisen näkökulmasta eikä täytä sääntelyn fiskaa-
lista tavoitetta, verotulojen tehokasta kertymistä. 
Tutkimustulosten mukaan vastanneista 48 seurakuntataloudesta yli neljä 
viidesosaa (81 %, taulukko 7) ei maksa veroa lainkaan, ja kuitenkin niiden on 
seurattava verovelvollisuusrajan täyttymistä, mikä aiheuttaa lisätyötä ja nostaa 
hallinnollista taakkaa. Erään suuren seurakuntatalouden edustajan mukaan 
kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotus on työmäärään nähden täysin 
tehotonta ja turhaa.827 Tämä kommentti viittaa sääntelyn matalaan hyväksyttä-
vyyteen, eikä verotuksen tehottomuus lisää sääntelyn uskottavuutta eikä luotta-
musta verotuksen toimintakykyyn. Verotuksen pieni tuotto suhteessa sääntelyn 
toimeenpanosta aiheutuvaan työmäärään voi alentaa verotuksen uskottavuutta 
ja omaehtoista noudattamista.  
825 KM 1989:22, s. 47.
826 Liikevaihtoverotoimikunnan mietinnössä todetaan, että arvonlisäverotuksen yhtenä merkittävänä tehtä-
vänä on kerätä verotuloja ja rahoittaa näin ollen valtion toimintaa. KM 1989:22, s. 47. Fiskaalinen tehtävä on 
arvonlisäverotuksen päätavoite,  ja se vaikutti siten koko järjestelmän muotoutumiseen. Vapaavuori 1996, s. 42. 




Väitöskirjatutkimuksessa en ole voinut arvioida tarkasti kiinteistöhallinta-
palvelujen oman käytön verotussääntelyn kustannustehokkuutta, koska arvioin-
tiin tarvittavia kaikkia tietoja ei ole saatavilla.828 Tutkimuksen ulkopuolelle ovat 
jääneet kustannussyistä esimerkiksi sääntelyn valmistelusta ja toimeenpanosta 
aiheutuvat kustannukset. Myöskään kaikkia sääntelyn noudattamisesta tai yl-
läpitämisestä aiheutuvia kustannuksia ei ollut mahdollista selvittää kattavasti 
kaikkien kiinteistöhallintapalveluita suorittavien kiinteistönhaltijoiden kan-
nalta, koska tällainen kiinteistönhaltija voi olla lähes kuka tahansa. Edustavan 
ryhmän kokoaminen olisi ollut tutkimuksen resurssien puitteissa mahdotonta. 
Väittämämäärän laajentumisen vuoksi ei ollut mahdollista selvittää tekemäs-
säni kyselyssäkään näitä tietoja evankelisluterilaisilta seurakuntatalouksilta. 
Arviointia vaikeutti myös se, että kiinteistöhallintapalvelujen omasta käytöstä 
kertyvän veron määrää ei saada selvitettyä Verohallinnon rekistereistä, koska 
oman käytön vero on vain yksi osa aikaisemman valvontailmoituksen ja nykyi-
sen kausiveroilmoituksen arvonlisäverotietoja. Arvonlisäverojen kertymistä eri 
osa-alueilta ei ilmoituksilla eritellä. 
Joka tapauksessa tutkimustuloksista voidaan päätellä, että evankelisluteri-
laisten seurakuntien näkökulmasta verotuksen tuotto on pieni.829 Kun otetaan 
lisäksi huomioon sääntelyn toimeenpanosta aiheutuvan hallinnollisen taakan 
määrä, verotusta ei näiden tietojen valossa voida pitää seurakuntien näkökan-
nalta myöskään kustannustehokkaana. 
26.5.2 Hallinnollinen taakka
Tutkimuksessa olen tarkastellut verovelvollisuudesta kiinteistönhaltijalle aiheu-
tuvaa hallinnollista taakkaa.830 Nyky-yhteiskunnassa lainsäädäntöä käytetään 
usein keinona edistämään suunnitelmallisesti tiettyjä tavoitteita (instrumenta-
lismi). Oikeussääntelyn avulla pyritään saamaan aikaan myönteisiä tuloksia, 
korjaamaan epäkohtia tai ohjaamaan kehitystä tiettyyn suuntaan.831 Jälkikäteen 
tulisi tarkastella, miten nämä tavoitteet ovat toteutuneet ja mitä vaikutuksia 
sääntely sai aikaan, sillä sääntely voi aiheuttaa muitakin kuin pelkästään tavoi-
teltuja vaikutuksia. Tällaisia sääntelyn sivuvaikutuksia ovat esimerkiksi säänte-
lystä aiheutuneet hallintokustannukset.  
Verojärjestelmästä aiheutuvia hallintokustannuksia on analysoitu empiirisesti eräissä mais-
sa viime vuosina. Kaksi havaintoa on syytä mainita. Ensinnäkin hallintokustannukset ovat 
tutkimusten mukaan nousseet korkeiksi, eikä niiden merkitystä voida tästä syystä ohittaa. 
Toiseksi hallintokustannukset ovat vaihdelleet paljon maakohtaisesti. Siksi lainsäädäntö-
828 Kustannustehokkuudella tarkoitetaan, että lainsäädännölle asetetut yhteiskuntapoliittiset tavoitteet saavutetaan 
alhaisimmin mahdollisin kustannuksin. Määttä 2009, s. 97.
829 Kyselylomakkeen vastausten perusteella yhteenlaskettu yhdeksän muun kuin nollan veron määränä ilmoit-
taneen seurakuntatalouden maksama vero on 90 654 euroa ja maksetun veron keskiarvo 10 073 euroa/seura-
kuntatalous. Jos veron määrän keskiarvo lasketaan kaikkien 48:n väittämään vastanneen kesken, luku alenee 
1 889 euroon.
830 Hallinnollisella taakalla tarkoitetaan sitä osaa hallinnollisista kustannuksista, joka aiheutuu pelkästään lainsää-
dännön edellyttämistä toimenpiteistä. Määttä Edilex 2011, s. 76. 
831 Tala 2001, s. 2.
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työssä tulisi ottaa oppia niistä maista, joissa hallintokustannukset on saatu pidettyä ma-
talina.832 
Hallintokustannusten merkittävyyden johdosta kustannuksia on EU:ssa pyritty määrätie-
toisesti vähentämään.833 Myös Suomessa on pyritty hallinnollisen taakan vähentämiseen.834 
Suomalaista säädöspolitiikkaa on leimannut lukuisten kehittämishankkeiden käyttämi-
nen.835 Lainvalmistelun kehittämisen päävastuu on ollut oikeusministeriöllä, mutta myös 
muut ministeriöt ovat käynnistäneet monivuotisia ja valtioneuvostotasoisia hankkeita 
lainvalmistelun laadun parantamiseksi. Hankkeiden tuloksena on laadittu selvityksiä, 
julkaistu ohjeita ja tavoitejulistuksia. Lukuisat hankkeet ovat kuitenkin osittain toistaneet 
samoja ajatuksia, ja niiden aikaansaamat muutokset ovat käytännössä jääneet vähäisiksi.836 
Suomalaista säädöspolitiikkaa onkin luonnehdittu tehottomaksi.837
Kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotussääntelystä aiheutuu kiinteistön-
haltijalle veron suorittamisen lisäksi erilaisia velvollisuuksia ja hallinnollisia rasit-
teita verrattuna ei-verovelvollisuustilanteeseen.838 Tästä huolimatta hallinnollisia 
rasitteita ei lainvalmisteluasiakirjoissa ole selvitetty tai arvioitu kiinteistönhalti-
joiden kannalta. Poiketen arvonlisäverojärjestelmän periaatteista verovelvollinen 
myös joutuu itse verorasituksen kohteeksi eikä voi siirtää veroa kuluttajan rasituk-
seksi. Tämä tosin on hyväksyttävää säädöksen tavoitteen kannalta, jonka mukaan 
veron on tultava kiinteistönhaltijan rasitukseksi, jotta vastaava ostopalvelu on vero-
tuksellisesti yhdenvertaisessa asemassa itse tuotettuun palveluun nähden.
832 Esim. Isossa-Britanniassa hallintokustannukset ovat olleet noin 0,41 % bruttokansantuotteesta, kun taas 
Alankomaissa vastaava luku on ollut 0,82 %. Tanskassa verojärjestelmän aiheuttamat hallintokustannukset ovat 
olleet 0,57 % bruttokansantuotteesta. Ruotsissa arvio verojärjestelmän aiheuttamista hallintokustannuksista yri-
tyselämälle on ollut 0,7 prosenttia bruttokansantuotteesta. Kokonaisverotuottoihin suhteutettuna sanotut luvut ovat 
olleet Isossa-Britanniassa 1,1 % ja Alankomaissa 2,1 %. Tanskassa verojärjestelmän aiheuttamat hallintokustannukset 
ovat olleet 1,2 % kokonaisverotuloista. Hallintokustannukset on otettu huomioon koko verojärjestelmän kannalta. 
Yritysten hallintokustannuksia on kartoittanut NUTEK 2004 a.
833 Euroopan komissio julkaisi tammikuussa 2007 toimintaohjelman hallinnollisen rasituksen keventämiseksi EU:ssa. 
Ks. KOM (2007) 23 lopullinen. Toimintaohjelman yleisenä tavoitteena on vähentää EU-lainsäädännöstä ja sen täytän-
töönpanosta yrityksille aiheutuvia hallinnollista taakkaa 25 prosenttia vuoteen 2012 mennessä. Komissio on arvioi-
nut, että yrityksille lainsäädännöstä aiheutuvat hallinnolliset kustannukset ovat noin 3,5 % EU:n bruttokansantuot-
teesta. Tavoiteltu 25 % kustannusten vähennys merkitsisi arviolta noin 1,4 % EU-BKT:n tason kasvua vuoteen 2025 
mennessä. Työ- ja elinkeinoministeriön julkaisuja 3/2009, s. 20. EU:n komission 2010 tiedonannossa komissio sitoutui 
edelleen keventämään yrityksien hallinnollista taakkaa KOM (2010) 543 lopullinen, s. 3–4.  
834 Suomessa vuosina 2009–2012 toteutettavan yritysten hallinnollisen taakan vähentämisohjelman tavoitteeksi ase-
tettiin yritysten hallinnollisen taakan vähentäminen vuoden 2006 tasoon verrattuna 25 prosenttia vuoden 2012 lop-
puun mennessä. Yrityksiin kohdistuva hallinnollinen taakka oli arvion mukaan Suomessa vuonna 2006 kaikkiaan 
hieman alle 2 mrd euroa. Tämä vastasi noin 1,2 % vuoden 2006 BKT:sta. Hallinnollisen taakan vähentämisohjelma 
päättyi vuoden 2012 lopussa. Lainsäädäntötoimilla saavutettiin arvioiden mukaan vuoden 2010 loppuun mennessä 
noin 1 % taakan kevennys. Työ- ja elinkeinoministeriö 11.10.2013. [https://www.tem.fi/yritykset/yritysten_saantelytaa-
kan_vahentaminen/hallinnollinen_taakka] (11.7.2014); Valtiontalouden tarkastusviraston selvityksiä 2/2014, s. 5. 
835 Hallinnollisen taakan selvitykset (19 kpl) on listattu työ- ja elinkeinoministeriön sivuilla.[http://www.-tem.fi/
index.phtml?s=3734] (11.7.2014).
836 Esim.valtiontalouden tarkastusvirasto on tehnyt selvityksen yritysten hallinnollisen taakan vähentämistä koske-
neesta kansallisesta toimintaohjelmasta. Selvityksen mukaan kansallisen toimintaohjelman tuloksista raportoivien 
asiakirjojen perusteella toteutetun toimintaohjelman jälkeen yritysten hallinnollinen taakka keveni Suomessa vajaan 
yhden prosentin vuoden 2006 lähtötilanteesta.  Kevennys voidaan pitää melko vaatimattomana. Valtiontalouden tar-
kastusviraston selvityksiä 2/2014, s. 15. Ks. myös TEM raportteja 15/2012, s. 1–2.
837 Ervasti 2007, s. 46–47; Pakarinen 2011; Pakarinen 2012 b, s. 37.
838 Ruotsissa hallinnollisen taakan vähentämisellä on pyritty yksinkertaistamaan lainsäädäntöä ja yksinkertaistami-
sen avulla vähentämään kustannuksia. NUTEK 2004 b, s. 1.
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Suomessa ei ole mitattu yhdenmukaisesti ja systemaattisesti lainsäädännös-
tä aiheutuvia hallinnollisia rasitteita. Lainsäädännöstä ei ole tehty myöskään 
perustason mittauksia, eikä rasitteiden yhdenmukainen arvioiminen ole ollut 
kiinteä osa säädösvalmistelua.839 Joitakin yksittäisiä tutkimuksia rasituksesta on 
olemassa.840 
Aikaisemmat, ennen 1.10.2010 tehdyt arvonlisäverotuksen hallinnollista rasittavuutta mittaa-
vat tutkimukset841 eivät kuitenkaan ole vertailukelpoisia tutkimukseni kanssa, koska verotili-
järjestelmän käyttöönotto muutti tuntuvasti arvonlisäverojen ilmoittamista ja maksamista.842 
Hallinnollinen rasittavuus ei ole tältä kannalta veron ilmoittamiseen ja maksamiseen liitty-
vän uuden, kevyemmän menettelyn käyttöönoton jälkeen enää vertailukelpoinen. Lisäksi 
kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön vero on pelkästään yksi osa-alue valvontailmoi-
tuksen tiedoissa ja siten myös vain yksi osa-alue hallinnollisesta rasittavuudesta. Myöskään 
hallinnollista taakkaa selvittävää tutkimusta verotilijärjestelmän piirin kuuluvien tehtävien 
hallinnollisista kustannuksista ei voida käyttää vertailupohjana, koska tutkimuksessa sel-
vitettiin SCM-menetelmän avulla verotilijärjestelmän ja pienyritysten pidennettyjen vero-
kausien käyttöönottoon liittyen verotuksen tehtävien, kuten ilmoittamisen, maksamisen, 
palauttamisen ja korjaamisen, yrityksille aiheutuvia hallinnollisia kokonaiskustannuksia. 
Tutkimuksessa lähdettiin siitä, että kaikki tutkimuksen kohteena olevat verotukseen liittyvät 
tehtävät ovat hallinnollista taakkaa. Tutkimuksessa selvitettiin listattujen tehtävien suorit-
tamiseen kuluvaa työaikaa ja sitä kautta niiden aiheuttamia hallinnollisia kustannuksia.843 
Pääasiallisen vertailukelvottomuuden näiden aikaisempien tutkimusten ja väi-
töskirjatutkimuksen välillä aiheuttaa se, että kiinteistöhallintapalvelujen oman 
käytön veron perusteen laskeminen, ilmoittaminen ja maksaminen ovat vain 
yksi osa arvonlisäveron kausiveroilmoituksen laatimista, kuten myös vain osa 
sen hallinnollista rasittavuuttakin.
 Tutkimukseni havaintona on, että kyselyyn vastanneiden seurakuntatalo-
uksien hallinnollinen taakka ei jakaudu tasaisesti.  Vastanneista seurakuntata-
louksista yli puolet (63 %) arvioi, että rasitusta ei ole lainkaan tai se on pieni. 
839 KTM-julkaisuja 14/2007, s. 42.
840 Hallinnollisen taakan lähtötasoksi on Suomessa arvioitu hieman alle 2 miljardia euroa vuodessa. Tämä luku si-
sältää EU-lainsäädännöstä ja kansallisesta sääntelystä yrityksille aiheutuvan hallinnollisen taakan. Toimintaohjelma 
yritysten hallinnollisen taakan vähentämiseksi käynnistettiin valtioneuvoston periaatepäätöksellä vuonna 2009. 
Tavoitteeksi asetettiin yritysten hallinnollisen taakan vähentäminen vuoden 2006 tasoon verrattuna 25 prosenttia 
vuoden 2012 loppuun mennessä. Taakan määrä ei selvityksen mukaan ollut merkittävästi muuttunut. Selvityksessä 
mukana olivat hallinnollisen taakan lähtöselvityksen jälkeen valtiopäivävuoden 2010 loppuun mennessä tehdyt 
yritysten taakkaan vaikuttavat toimenpiteet. TEM raportteja 15/2012, s. 5. 
841 Tällaisia tutkimuksia ovat esim. Pilottiselvitys arvonlisäverolainsäädännön yrityksille aiheuttamista hallinnollisista kus-
tannuksista.  KTM:n julkaisuja 14/2007 ja Verotilijärjestelmä ja pienyritysten pidennetyt verokaudet. Verotukseen liittyvien 
tehtävien hallinnolliset kustannukset (lähtömittaus). Deloitte 2010. 
842 Verotililaki (7.8.2009/604) tuli voimaan 14.8.2009. Lakia sovelletaan 1 päivänä tammikuuta 2010 ja sen jälkeen 
päättyviltä kohdekausilta ilmoitettavaan, maksettavaan ja palautettavaan veroon. Ensimmäisessä vaiheessa verotili-
lakia sovelletaan vain Verohallinnon kantamiin oma-aloitteisesti ilmoitettaviin ja maksettaviin veroihin. HE 221/2008 
vp, s. 25.
843 Tutkimuksessa hallinnollisilla kustannuksilla tarkoitettiin kustannuksia, joita aiheutuu, kun yritykset toimittavat 
lainsäädännön määrääminä viranomaisille tai kolmansille osapuolille tietoa toiminnastaan tai tuotantotavoistaan 
(tiedonantovelvoitteet). Hallinnollisella taakalla puolestaan tarkoitettiin sitä osaa hallinnollisista kustannuksista, joka 
aiheutuu pelkästään lainsäädännön edellyttämistä toimenpiteistä. Deloitte 2010, s. 2, 6.
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Vastaavasti lähes kolmannes kokee rasituksen kohtalaiseksi, noin kaksi prosent-
tia melko suureksi ja vajaa kymmenen prosenttia suureksi. Tutkimustulosten 
mukaan rasittavuus on suurempaa verovelvollisilla kuin ei-verovelvollisilla (ku-
vio 22). Merkittävää on, että verovelvollisista vastaajista lähes neljäsosa (24 %) 
arvioi hallinnollisen rasittavuuden erittäin suureksi. 
Hallinnollisen rasittavuuden vähäisyyttä selittävät pienten ja keskisuurten 
seurakuntien kyselyyn antamat vastaukset ja haastatteluissa esiin tulleet seikat. 
Merkittävänä havaintona tutkimuksessani on ollut se, että tällaisilla seurakun-
nalla ei ei-verovelvollisuuden johdosta ole KHO:n 2004:119 ratkaisun antamisen 
jälkeen lainkaan veron perusteen laskemiseen, veron ilmoittamiseen tai mak-
samiseen liittyviä tehtäviä, eikä pienehköjen seurakuntatalouksien ole tarpeen 
seurata edes verovelvollisuusrajan täyttymistä.844 Seurakuntatalouden koon kas-
vaessa ilmeisesti myös veron perusteen selvittämiseen, veron ilmoittamiseen ja 
maksamiseen liittyvien tehtävien määrä lisääntyy, mikä nostaa hallinnollista 
taakkaa. 
Tutkimuksessa olen todennut, että seurakuntatalouksien hallinnollisen rasit-
tavuuden määrää vähentää haastattelujen mukaan 32 §:n soveltamisalaan koh-
distuvien kiinteistöhallintapalvelujen suorittamisesta aiheutuneiden palkkakus-
tannusten määrän selvittäminen arvioimalla eikä todellista työaikaa laskelmalla. 
Haastatteluissa ilmeni lisäksi, että seurakuntataloudet ovat arvioineet KHO:n rat-
kaisun 2004:119 antamisen jälkeen 32 §:n soveltamisalaan kuuluvien kiinteistöjen 
ja muussa toiminnassa olevien kiinteistöjen käyttöosuudet sekä 32 §:n sovelta-
misalaan kohdistuvien kiinteistöhallintapalvelujen palkkakustannusten määrän. 
Näitä arvioita käytetään tarkistettuina vuosittaisissa laskelmissa. Osa tiedoista, 
kuten palkkakustannusten määrä, saadaan kirjanpito-ohjelmista.845  
Tutkimuksessa on todettu, että aikanaan laskettuihin arvioihin perustuva 
veron perusteen laskemistapa ei ole haastattelun mukaan hallinnollisesti kovin-
kaan rasittava. Seurakuntataloudet voivat lisäksi ostaa huomattavan osan kiin-
teistöhallintapalveluista ulkopuolisilta, mikä pienentää hallinnollisen rasitta-
vuuden määrää. Rasittavuus olisi erään haastateltavan mukaan varsin tuntuva, 
jos kiinteistöhallintapalvelujen kohdistaminen suoritettaisiin todellisen työajan 
ja tarkkojen kiinteistöjen käyttöosuuksien perusteella.846 
Myös epäselvät lainsäännökset voivat lisätä hallinnollista taakkaa esimerkik-
si lain tulkintaongelmien johdosta ja siten lisääntyneen asiatuntija-avun käytön 
tarpeena.847  Ehkä yhtenä syynä hallinnollisen taakan määrään on ollut se, että 
verotussääntelyn soveltaminen yksinään ei johda oman käytön verotuksessa 
verotuksellisesti oikeaan lopputulokseen, vaan soveltaminen edellyttää KHO:n 
ratkaisukäytännön tuntemusta.848 Sääntelyn tulkinnallisuus voi edellyttää ulko-
844 Haastattelut 2.8.2013; 26.2.2014; 14.5.2014.
845 Haastattelut 2.8.2013; 26.2.2014.
846 Haastattelu 14.5.2014.
847 Ks. Niskakangas 2011, s. 69.
848 Määttä 2007, s. 85. Tämä sääntelyn tulkinnallisuus tulee selkeästi esille seurakuntatalouksille suunnatun loma-
kekyselyn väittämään Kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotusongelmia ei voida ratkaista pelkästään AVL 32 §:n 
perusteella annetuista vastauksista, joissa vastaajien enemmistö (60 %, kuvio 10) on samaa mieltä väittämästä ja vain 
10 % vastusti sitä.  
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puolisten veroasiantuntijoiden käyttämistä tulkintaongelmien ratkaisemisessa 
ja nostaa näin hallinnollisen taakan määrää. Taakan pienentämiseksi sääntely 
tulisi muuttaa vastaamaan EU-oikeuden vaatimuksia tai kokonaan kumota.
Vaikka osa seurakuntatalouksista on ilmoittanut hallinnollisen rasittavuuden 
vähäiseksi, osalla verovelvollisista rasittavuus on erittäin suuri. Verot tulisi kui-
tenkin aina voida maksaa mahdollisimman helposti, ja verotuksen hallintokus-
tannusten (administrative costs) ja lain noudattamiskustannusten (compliance 
costs) tulisi jäädä mahdollisimman alhaiseksi. Myös verouudistuksiin liittyvissä 
kansainvälisissä keskusteluissa on korostettu hyvän verojärjestelmän ominai-
suutena yksinkertaisuutta ja helppoa toteutettavuutta.849 Hallinnollisen taakan 
vähentämiseen tulisi sääntelyä muutettaessa kiinnittää huomiota.
Tutkimustulosten mukaan seurakuntien maksaman oman käytön veron 
määrä on vähäinen. Suhteessa sääntelystä aiheutuvaan lisääntyneeseen työmää-
rään nähden verotuotto on seurakuntien kannalta myös hallinnollisesti teho-
ton.850 Sääntelyn periaatteena tulisi OECd:n suosituksen mukaan kuitenkin olla 
sääntelyn tuottama selkeä hyöty suhteessa sen aiheuttamiin kustannuksiin.851 
Tutkimustulosten mukaan tämä ei toteudu kiinteistöhallintapalvelujen oman 
käytön verotuksessa, ja tämä tulisi ottaa huomioon sääntelyä uudistettaessa.  
26.5.3 Verotuksen toteuttamiseen liittyvät vaikeudet 
Sääntelyn sivuvaikutuksina voidaan mainita sääntelyn toteuttamisen vaike-
us. Seurakunta omistaa lukuisia erilaisessa käytössä olevia kiinteistöjä. Lisäksi 
tutkimustulosten mukaan kiinteistöhallintapalveluita suorittavia henkilöitä on 
paljon, jolloin kiinteistöhallintapalvelujen kohdistaminen pelkästään AVL 32 
§:n soveltamisalaan kuuluviin kiinteistöihin sekä oman käytön veron perusteen 
laskeminen, veron ilmoittaminen ja maksaminen lisäävät työmäärää. Sääntelyn 
toteuttamisen seurakunnan toiminnassa olettaisi olevan hankalaa. 
Vastanneista verovelvollisista seurakuntatalouksista kuitenkin lähes puolet 
(41 %, kuvio 23) ja ei-verovelvollisista lähes kolme neljäsosaa (71 %) arvioi sään-
telyn toteuttamisen vaikeuden vähäiseksi. Jonkin verran toteuttamisen vaike-
uksia koki vajaa viidesosa (18 %) verovelvollisista ja vajaa neljäsosa (24 %) ei-
verovelvollisista vastaajista. Näitä tuloksia selittänee osaltaan KHO:n ratkaisun 
2004:119 huomattava merkitys seurakuntatalouksien kiinteistöhallintapalvelujen 
oman käytön ei-verovelvollisuudelle. Tuloksia selittänevät lisäksi haastatteluissa 
ja kyselylomakkeen avoimissa kommenteissa esiin tulleet selvitykset veron pe-
rusteen laskemisesta arvioiden ja edellisten vuosien laskelmia hyväksikäyttäen, 
joka menettelynä koettiin työmäärältään ja vaikeudeltaan vähäiseksi.852
Merkittävää on, että vastanneista verovelvollisista lähes puolen (41 %, kuvio 
23) mielestä toteuttamiseen liittyy ongelmia paljon, mutta ei-verovelvollisilla 
849 Ks. Messere 1993, s. 23; Owens 2005, s. 1; Määttä 2007, s. 82.
850 Ks. Myrsky Verotus 2013, s. 139. Hallinnollisella tehokkuudella tarkoitetaan sitä, että lainsäädäntöuudistus pys-
tytään toteuttamaan mahdollisimman alhaisin hallintokustannuksin. Hallintokustannuksiin sisältyvät niin julkis-
vallalle kuin yksityisille talousyksilöille aiheutuvat kustannukset lainsäädännön hallinnoinnista. Määttä 2009, s. 103.
851 OECD 2003, s. 34; näin myös Keinänen Edilex 2012, s. 13.
852  Haastattelu 15.4.2014.
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vastaava luku on alle 6 %, kuten oletettavaa on, verovelvolliset vastaajat kokivat 
verotussääntelyn toteuttamisen raskaammaksi kuin ei-verovelvolliset.
Kyselylomakkeen sääntelyn toimivuuteen liittyvien vapaamuotoisten kom-
menttien mukaan säännösten soveltamisen osaaminen koetaan mahdottomaksi. 
Vaikeuksia tuottavat myös tilojen käyttäminen arvonlisäverottomaan ja -verolli-
seen toimintaan sekä työntekijöiden työajan jakaminen verollisen ja verottoman 
toiminnan kesken. Myös veron määrän selvittämiseen ja laskemiseen liittyvä 
runsas käsityön määrä sekä tarvittava osaamisen tarve tietojen käsittelyssä näh-
tiin sääntelyn toteuttamisessa vaikeana. Vaikutuksia lisäävät myös henkilöstön 
vaihtuminen ja uudet toimenkuvat. 
Huolestuttavina kommentteina ovat ne, joissa kerrotaan, että kiinteistöhal-
lintapalvelujen oman käytön verotukseen ei ole ehditty paneutua ja sääntelyn 
toteuttaminen on tuntunut vievän niin paljon aikaa, että sitä ei ole yritetty tehdä.  
Kyseessä on kuitenkin seurakuntien kannalta lakisääteinen velvollisuus, jolloin 
veron perusteen oikea määrä tulisi laskea säädösten mukaisesti ja veroa tulisi 
suorittaa kuten laki edellyttää.
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27 Kilpailuneutraalisuus  
27.1 kiLpAiLUneUtrAALiSUUS jA oStopALVeLUjen 
käYttäminen  
Monet sääntelyongelmat voitaisiin välttää, jos markkinoilla vallitsisi täydellinen 
kilpailu. Täydellisen kilpailun maailma on kuitenkin usein kaukana reaalimaa-
ilmasta. Tästä syystä yhtenä perusteluna oikeudelliselle sääntelylle on juuri epä-
täydellinen kilpailu.853 
Taloudellinen kilpailu onkin yksi markkinatalouden keskeinen ohjausmekanismi. Jos kil-
pailun toimii hyvin, se edistää kuluttajien mahdollisuutta valita heidän tarpeitaan parhai-
ten vastaavat hyödykkeet sekä näiden hyödykkeiden tarjoajat. Yrityksille hyvin toimiva 
kilpailu merkitsee sitä, että asiakkaiden tarpeisiin hyvin vastaavat toimijat menestyvät.854 
Epätäydellisen kilpailun pelko on ollut myös kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön ve-
rotuksen säätämisen pääsyynä. Sääntelyn tavoitteena on turvata nimenomaan kilpailuneut-
raalisuutta eli saattaa itse suoritetut ja ostettavat kiinteistöhallintapalvelut yhdenvertaiseen 
asemaan.  
Kotimaisten lainvalmistelun ohjeiden  mukaan hallituksen esityksessä on selvitet-
tävä ehdotettavan lain tarpeellisuus.855 Esitykseltä vaaditaan lisäksi hyvää tieto-
pohjaa ja sääntelyn aiheuttamien vaikutusten selvittämistä. Kilpailuvaikutusten 
arviointi on osa laajempaa vaikuttavuusarviointia.856 
AVL:n lainvalmisteluasiakirjoissa kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön 
verotussääntelyn tavoitetta ei kuitenkaan ole tarkasti selvitetty. Tästä syystä 
mielikuvaksi lainvalmisteluasiakirjoja lukiessa jäi, että AVL:n käyttöönotolla on 
pelkästään oletettu olevan kilpailuneutraalisuusongelmia itse suoritettujen ja 
ostopalvelujen kesken. Kilpailuneutraalisuusongelmien todellisen määrän sel-
vittämiseksi ja sääntelyn kilpailuneutraalisuuteen liittyvän tavoitteen toteutu-
misen arvioimiseksi tiedustelin seurakuntatalouksista kilpailuneutraalisuuteen 
liittyviä seikkoja. 
853  Määttä Edilex 2011, s. 18–19.
854  Björkroth – Koponen 2006, s. 19. 
855 Ks. esim. Oikeusministeriön julkaisu 2004:4, s. 7, 15.
856 Vaikutusarvioinnin jakaantuessa taloudellisiin vaikutuksiin, ympäristövaikutuksiin ja yhteiskunnallisiin vai-
kutuksiin ja vaikutuksiin viranomaisen toimintaan on kilpailuvaikutusten arviointi osa taloudellisten vaikutusten 
arviointia. Ks. Oikeusministeriön julkaisu 2004:4, s. 15.  
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Seurakuntataloudet olivat vuoden 2012 tilinpäätöstietojen mukaan käyttä-
neet runsaasti ostopalveluita.857 Selvitin sitä, mikä merkitys kiinteistöhallinta-
palvelujen oman käytön verotussääntelyllä on ollut ostopalvelujen käyttämiseen 
ja onko kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotus aiheuttanut sen, että 
kiinteistöhallintapalveluita ei enää verotuksen johdosta teetetä omalla henki-
lökunnalla. Kysyin myös ostopalvelujen lajeja, palvelujen ostohintojen määrää 
sekä syitä ostopalvelujen käyttämiseen tai käyttämättä jättämiseen. Seuraavissa 
kuvioissa on esitetty näitä tuloksia. 
1 Kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotuksen johdosta kiinteistöhallintapalveluita ei enää 
teetetä omalla henkilökunnalla (N = 51)
2 Kiinteistöhallintapalveluita ostetaan ulkopuolisilta yrityksiltä (N = 51)
3 Syynä kiinteistöhallintapalvelujen ostamiseen ulkopuolisilta yrityksiltä on ollut kiinteistöhallinta-
palvelujen oman käytön verotus (N = 50)
Kuvio 24. Kiinteistöhallintapalvelujen teettäminen omalla henkilökunnalla, os-
topalvelujen käyttäminen ja verotuksen vaikutus ostopalvelujen käyttämiseen
   
Väittämään 1 Kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotuksen johdosta kiinteistö-
hallintapalveluita ei enää teetetä omalla henkilökunnalla annetuista vastauksista il-
menee selkeästi se, että oman käytön verotuksella ei vastanneiden enemmistön 
(45 %) mielestä ole ollut vaikutusta kiinteistöhallintapalvelujen suorittamiseen 
omalla henkilökunnalla.858  Vain reilun viidenneksen (22 %) mukaan verotus vai-
kuttaa palvelujen teettämiseen omalla henkilökunnalla. Jakauma eri mieltä ja 
samaa mieltä olevien välillä ei kuitenkaan ole huomattavan suuri, joten voidaan 
olettaa, että sääntelyllä on edelleen verotuksesta huolimatta jonkinlainen merki-
tys kiinteistöhallintapalvelujen suorittamiseen omalla henkilökunnalla.
857 Tilinpäätöstietojen mukaan seurakuntatalouksien toimintakuluista toiseksi suurin kululaji oli palvelujen ostot, 
joiden osuus toimintakuluista oli 19 prosenttia, ja niiden kasvu 2 prosenttia. Suurin yksittäinen ryhmä palvelujen 
ostoissa oli rakennusten rakentamis- ja kunnossapitopalvelut, joihin käytettiin 25 miljoonaa euroa. Kirkon tilastolli-
nen vuosikirja 2013, s. 168. Lisäksi seurakunnat käyttivät investointeihin yhteensä 115 miljoonaa euroa vuonna 2013. 
Kulttuurihistoriallisin perustein tehtyjen investointien osuus oli 3 miljoonaa euroa. Summasta 9 miljoonaa käytet-
tiin kirkkojen peruskorjauksiin. Uudisrakentamiseen käytettiin 9 miljoonaa, korjausrakentamiseen 64 miljoonaa. 
Kirkkojen korjauksiin käytettiin 0,7 miljoonaa euroa. Hautaustoimeen liittyvät investoinnit olivat 24 miljoonaa euroa. 
Näin Kirkon tilastollinen vuosikirja 2013, s. 171.
858  Tuloksia en ole eritellyt verovelvollisten ja ei-verovelvollisten seurakuntien kesken, koska kilpailuneutraalisuus-
kysymykset liittyvät molempiin ryhmiin. Seurakuntatalous voi välttyä kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön ve-
rotukselta käyttäessään ostopalveluita ja käyttää ostopalveluita verosuunnittelun apukeinoina, kun verovelvollisilla 


















Kuvion 24 väittämässä 1 esitettyä asiaa kysyin tutkimustulosten luotettavuu-
den varmistamiseksi hieman eri lailla kuvion 24 väittämässä 3 Syynä kiinteistöhal-
lintapalvelujen ostamiseen ulkopuolisilta yrityksiltä on ollut kiinteistöhallintapalvelujen 
oman käytön verotus. Siihen seurakuntataloudet vastasivat kohtalaisen symmetri-
sesti väittämän 1 vastauksiin verrattuna.  
Suurimmat erot olivat väittämistä eri mieltä olleissa (45 % ja 62 %) ja siltä välil-
tä annetuissa mielipiteissä (33 % ja 18 %). Sitä vastoin samaa mieltä olevien tulok-
set ovat lähellä toisiaan (22 % ja 20 %).  Myös vastanneiden lukumäärät poikke-
avat toisistaan vain vähän, sillä kuvion 24 väittämään 1 vastasi 51 ja väittämään 
3 vastasi 50 seurakuntataloutta. Väittämään 3 annetut vastaukset osoittavat sel-
vemmin kuin väittämän 1 tulokset, että syynä ostopalvelujen käyttämiseen ei 
vastaajien enemmistön mielestä ole oman käytön arvonlisäverotus. 
Väittämään 2 Kiinteistöhallintapalveluita ostetaan ulkopuolisilta yrityksiltä vastan-
neista yli puolet (59 %) ostaa kiinteistöhallintapalveluita ulkopuolisilta ja vajaa 
viidennes (18 %) ei osta. 
Tulosten perusteella voidaan päätellä, että ostopalvelujen käyttämiseen on 
muitakin syitä kuin kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotuksen vält-
täminen ja haastattelussa 26.2.2014 mainittu verosuunnittelu. Näitä muita syitä 
ovat kaikkien haastattelujen ja kyselyyn annettujen vapaamuotoisten komment-
tien mukaan esimerkiksi osaamisen tai sopivan kaluston puuttuminen.859 
Tiedustelin seurakuntatalouksilta edellisen tilikauden aikana ostettujen kiin-
teistöhallintapalvelujen arvoa. Eniten verovelvollisista (35 %) ja ei-verovelvollisis-
ta (44 %) vastaajista on ostanut kiinteistöhallintapalveluita 10 000–40 000 eurolla 
kalenterivuodessa. Vastanneista verovelvollisista 6 % ja ei-verovelvollisista 9 % 
ei ole ostanut lainkaan kiinteistöhallintapalveluita ulkopuolisilta yrityksiltä.860
 Mielenkiintoinen kysymys väitöskirjatutkimuksen kannalta on kilpailuneutraa-
lisuuteen liittyvänä väittämä siitä, miten paljon kiinteistöhallintapalvelujen oman 
käytön verotus vaikuttaa seurakuntien ostopalvelujen käyttämiseen, sillä sääntelyn 
tarkoituksenahan on nimenomaan turvata palvelujen hankintaneutraalisuutta. 
Tutkimustulokset (N = 51) osoittavat selkeästi sen, että vastaajien merkittävän 
enemmistön (82 %) mukaan kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotuk-
sella ei ole ollut vaikutusta siihen, hankkiiko seurakunta kiinteistöhallintapalve-
lut ulkopuolisilta vai teettääkö se palvelut omalla henkilökunnallaan. Vastaajista 
vain vajaa viidesosa (18 %) oli sitä mieltä, että verotuksella on jonkin verran vai-
kutusta. Yksikään vastaajista ei nähnyt kiinteistöhallintapalvelujen oman käy-
tön verotuksella olevan paljon merkitystä ostopäätöksen kannalta.861 
859 Haastattelut 2.8.2013; 26.2.2014; 15.4.2014; 24.9.2014.
860 Vertailtaessa verovelvollisten ja ei-verovelvollisten seurakuntatalouksien kiinteistöhallintapalvelujen ostomääriä 
keskenään ostomäärissä ei selvityksessä havaittu merkittäviä eroja. Pienten ja keskisuurten seurakuntatalouksien 
voisi olettaa käyttävän ostopalveluja kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verosuunnittelu huomioon ottaen 
varsinkin silloin, kun kiinteistöhallintapalvelujen palkkakustannukset AVL 32 §:n soveltamisalaan kohdistuviin kiin-
teistöihin lähestyvät kalenterivuodessa 50 000 euron rajaa. Kyselyyn liittyvistä tutkimustuloksista tämä ei ilmennyt 
suoraan, mutta haastatteluissa 2.8.2013 ja 26.2.2014 asia tuli esiin.
861 Vertailtaessa verovelvollisten ja ei-verovelvollisten seurakuntatalouksien näkemyksiä kiinteistöhallintapalvelujen 
oman käytön verotuksen vaikutuksesta siihen, hankkiiko seurakunta kiinteistöhallintapalvelut ulkopuolisilta vai 
teettääkö se palvelut omalla henkilökunnallaan, ei selvityksessä havaittu merkittäviä eroja.  
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27.2 oStopALVeLUjen käYttämiSen LAjit
Jos seurakunta oli ostanut edellisen tilikauden aikana kiinteistöhallintapalve-
luita ulkopuolisilta, pyysin seurakuntataloutta ilmoittamaan, mitä palveluita 
seurakunta oli ostanut.862 Kuviosta 25 näkyvät seurakuntien ostamat kiinteistö-
hallintapalvelut luokiteltuina. 
1  Kiinteistön puhtaanapito  2Muut kiinteistönhoitopalvelut
3 Talous- ja hallintopalvelut  4  Rakentamispalvelut
Kuvio 25. Seurakuntien käyttämät ostopalvelujen lajeittain (N=51)  
Vastausten perusteella eniten seurakunnat hankkivat muita kiinteistönhoitopal-
veluita (90 %, rivi 2) ja seuraavaksi eniten rakentamispalveluita (88 %, rivi 4). 
Vastausten perusteella vähiten seurakunnat hankkivat talous- ja hallintopalve-
luita (12 %, rivi 3).
27.3 SYitä oStopALVeLUjen käYttämiSeen
Ellei kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotuksella ole vaikutusta os-
topalvelujen käyttämiseen, kiinteistöhallintapalvelujen ostamiseen on oltava 
jokin muu syy. Pyysin seurakuntia kertomaan syitä siihen, miksi kiinteistöhal-
lintapalveluita on ostettu ulkopuolisilta. Vastauksia avoimeen kysymykseen 
tuli 42. 
Vastauksista voidaan päätellä, että syyt ostopalvelujen käyttämiseen ovat ol-
leet monitahoisia. Varsinkin pienillä seurakunnilla syynä kiinteistöhallintapal-
velujen ostamiseen ulkopuolisilta yrityksiltä oli hankinnan edullisuus suhtees-
sa siihen, että työtä varten palkattaisiin omaa henkilökuntaa tai hankittaisiin 
862 Ostopalvelut oli kyselylomakkeella jaoteltu seuraavasti: 1) kiinteistön puhtaanapitopalvelut, 2) muut kiinteis-
tönhoitopalvelut, kuten rakennuksiin ja maa-alueisiin kohdistuvat muut palvelut kuin rakentamispalvelut, esim. 
lumityöt, hiekoitus, auraus, 3) talous- ja hallintopalvelut, kuten esim. isännöinti- ja kirjanpitopalvelut, 4) rakenta-

















työhön tarvittavat erikoiskoneet ja -laitteet. Pienillä seurakunnilla ei ehkä ole 
tehtävän vaatimaa erikoiskalustoa tai -laitetta eikä erikoistyön vaatimaa osaa-
mista, tai omaa kone- ja laitekantaa on kustannusten alentamiseksi vähennetty. 
Palkkakustannukset sekä koneiden ja laitteiden hankinta- ja huoltokustannuk-
set jäävät ostopalveluja käytettäessä pois.863 
Ostopalvelujen käyttäminen on joustavaa, ja henkilöstömenoja saadaan näin 
alennettua. Palvelu on edullisempaa ostaa niissä tapauksissa, joissa tarvitaan 
työvoimaa työhön, jonka ajankohtaa ei voida tarkkaan ennakoida. Vastausten 
mukaan omia palkattuja työntekijöitä olisi pidettävä muutoin myös sellaisena 
aikana, jolloin heille ei aina voida tarjota tekemistä. Ostopalvelujen käyttämi-
sen edullisuuteen vaikuttaa lisäksi se, että ostopalveluja käytettäessä maksetaan 
vain tarvittavasta tuntimäärästä. Moni työ on satunnaista, ja se voidaan tilata 
erikseen tarpeen mukaan. Ostopalveluja on edullisempaa tai helpompaa käyttää 
seurakunnassa myös silloin, kun kyseistä ammattiosaamista vaativaa työtä on 
seurakunnassa vähän. Työntekijän palkkaaminen ei tällöin taloudellisesti kan-
nata. 
Myös oman henkilökunnan määrä ja osaaminen vaikuttavat ostopalvelujen 
käyttämiseen. Omalla henkilökunnalla ei aina ole vaadittavaa ammattitaitoa, jo-
ten työ ja asiantuntemus on hankittava ulkopuolisilta. Palveluja on voitu ulkois-
taa myös henkilöstökulujen alentamiseksi ja koska seurakuntatalouden oman 
henkilöstön määrää on vähennetty. Syynä ostopalvelujen käyttämiseen on myös 
se, että omaa henkilökuntaa voi olla vähän, eikä oma henkilöstö ehdi suorittaa 
kaikkia tehtäviä. Esimerkkinä tällaisista tehtävistä mainitaan siivous- ja puhtaa-
napitotehtävät. Ostopalveluita käytetään myös työaika- ja varallaolojärjestelyjen 
helpottamiseksi. Työntekijöiltä voi myös puuttua tehtävän vaatima ammattitaito. 
Esimerkkinä tällaisista ammattitaitoa vaativista töistä mainitaan rakennustyöt. 
Varsinkin seurakuntien kiinteistöjen laajemmat korjaustyöt ja vanhojen raken-
nusten restauroinnit on teetetty ulkopuolisilla.864 Muina syinä ostopalvelujen 
käyttämiseen mainitaan olevan työn organisoinnin helpottuminen ja niiden töi-
den ulkoistaminen, jotka eivät kuulu seurakunnan perustehtävään. Lisäksi suu-
rissa seurakuntatalouksissa on kaikki kiinteistöhallintapalvelut voitu ulkoistaa 
yrityksille. Vain kiinteistöhallintapalvelujen teettämisen suunnitteluun, valvon-
taan ja toiminnan pitkäaikaissuunnitteluun liittyvät tehtävät tekee seurakunta-
talouden oma henkilöstö.865
Seurakuntatalouksia pyydettiin kertomaan syyt myös siihen, miksi ostopal-
veluita ei ole käytetty. Vastauksia tähän kysymykseen tuli huomattavasti vähem-
män kuin edelliseen, ainoastaan kuusi. Syynä ostopalvelujen käyttämättömyy-
teen mainittiin esimerkiksi se, että on omaa henkilökuntaa töiden tekemiseen, 
eikä tarvetta ostopalvelujen käyttämiseen siksi ole.
863 Tämä tuli esiin myös haastattelussa 2.8.2013.
864  Haastattelu 15.4.2014.
865 Haastattelu 15.4.2014.
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27.4 kokoAViA pääteLmiä 
Neutraalisuus on yksi hyvän verojärjestelmän ominaisuus, ja se ilmenee myös 
arvonlisäverojärjestelmässä vahvana. Väitöskirjatutkimuksessani olen tarkas-
tellut neutraalisuutta kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotukseen liit-
tyvän kilpailuneutraalisuuden kannalta pääasiassa EUT:n päätösten näkökul-
masta ja empiirisen kyselytutkimuksen avulla. 
Empiirisen selvityksen avulla tutkin, estääkö kiinteistöhallintapalvelujen 
oman käytön verotus kilpailun vääristymistä näitä palveluita itse suorittavien 
seurakuntatalouksien näkökulmasta ja miten tarpeellisena kyselyyn vastanneet 
näkevät sääntelyn kilpailuneutraalisuuden kannalta sekä millaisina he kokevat 
sääntelyn muutostarpeet. 
Tutkimustulosten mukaan seurakuntatalouksien enemmistö (45 %, kuvio 24) 
katsoo, että oman käytön verotuksella ei ole seurakunnissa vaikutusta kiinteistö-
hallintapalvelujen suorittamiseen omalla henkilökunnalla. Tutkimushavaintona 
onkin se, että sääntelyn tavoite ei palvelujen hankintaneutraalisuuden kannal-
ta ole toteutunut. Kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotussääntely ei 
neutraalisuustavoitteen kannalta tarkasteluna vastaa sääntelyn tavoitteita ja tar-
koitusta. Sääntelyä voidaan tulosten perusteella pitää lähes turhana. Jakauma 
eri mieltä ja samaa mieltä olevien välillä (45 % ja 22 %) ei kuitenkaan ole huo-
mattavan suuri, joten voidaan olettaa, että sääntelyllä on edelleen jonkinastei-
nen merkitys seurakunnissa kiinteistöhallintapalvelujen suorittamiseen omalla 
henkilökunnalla. 
Kantaa sääntelyn tarpeettomuudesta vahvistaa se, että vastaajien enemmistö 
(62 %, kuvio 24) katsoi, että kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotuksel-
la ei ole ollut vaikutusta siihen, hankkiiko seurakunta kiinteistöhallintapalvelut 
ulkopuolisilta, vai teettääkö se  palvelut omalla henkilökunnallaan. Myös nämä 
tutkimustulokset viittaavat sääntelyn tarpeettomuuteen ja sääntelyn tavoitteen 
toteutumattomuuteen.
Selvitin myös kiinteistöhallintapalvelujen ostamista ulkopuolisilta yrityksil-
tä ja syitä ostamiseen. Seurakuntatalouksista yli puolet (59 %, kuvio 24) ostaa 
kiinteistöhallintapalveluita ulkopuolisilta ja vajaa viidennes (18 %) ei osta. Syyt 
ostopalvelujen käyttämiseen ovat moninaiset. 
Kilpailuneutraalisuuteen liittyviä tutkimustuloksia kokonaisuutena tarkas-
tellen on selvää, että kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotussäänte-
lyn tavoite ja perussyy, kilpailuneutraalisuuden lisääminen itse suoritettujen ja 
ostettavien kiinteistöhallintapalvelujen välillä, ei ole toteutunut. Tätä osoittavat 
vastaajien enemmistön väittämiin antamat vastaukset, ja tätä tukevat suorite-
tuissa haastatteluissa esitetyt mielipiteet.866
Myös lisensiaatintutkimuksessani kiinteistöhallintapalveluita myyville yri-
tyksille suunnatun kyselyn vastaukset viittaavat vahvasti sääntelyn kilpailu-
866 Haastattelut 2.8.2013; 26.2.2014; 15.4.2014.
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neutraalisuustavoitteen toteutumattomuuteen.867 Näissä tutkimustuloksissa tuli 
selkeästi esille se, että vastaajien enemmistön näkökulmasta kiinteistöhallinta-
palvelujen oman käytön verotuksella ei ole ollut vaikutusta yritysten myymien 
palvelujen kilpailukyvyn lisääntymiseen. Tämä sääntelyn vaikuttamattomuus 
tulee esiin myös yrittäjille suunnattuun kyselyyn annetuista vapaamuotoisista 
kommenteista: ”En usko, että kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön alv-säännös vai-
kuttaa kiinteistönhoito- ja isännöintialan yrityksien kilpailuun. Luulisin, että vain pienet 
asuntoyhtiöt hoitaisivat omana työnään ko. palvelut ja jos suuri esim. kiinteistöyhtiö te-
kee itse omien kohteidensa työt, siihen päätökseen vaikuttaa enemmän muut seikat.”868 
Tälläkin perusteella sääntely on tarpeeton kilpailuneutraalisuuden kannalta.
 Näitä väitöskirjatutkimuksen tuloksia kilpailuneutraalisuustavoitteen toteu-
tumattomuudesta tukee seurakuntatalouksille ja yrittäjille suunnattuihin ky-
selytutkimuksiin saatujen vastausten vähäisyydestä huolimatta se, että AVL:n 
voimaantulovuoden 1994 tilanteen ei voida olettaa kilpailuneutraalisuudenkaan 
kannalta vastaavan enää nykymaailman tarpeita. Syynä tähän on se, että AVL 
on ollut käytössä jo yli 20 vuotta ja esimerkiksi palvelujen arvonlisäverollisuu-
teen on sopeuduttu. 
Tätä palvelujen arvonlisäverolliseen hintaan sopeutumista merkittävämpänä 
syynä on se, että tutkimustulosten mukaan palvelujen ostopäätöksissä muilla 
tekijöillä kuin verotuksella on suuri merkitys. Seurakuntatalouksille suunnatun 
kyselyn tulosten mukaan vastaajien enemmistö (62 %, kuvio 24) katsoo, että syy-
nä kiinteistöhallintapalvelujen ostamiseen ulkopuolisilta yrityksiltä ei ole ollut 
kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotus. 
Muita syitä ostopalvelujen käyttämiseen ovat haastattelujen mukaan esimer-
kiksi oman tuotannon tehokkuus tai tarvittavan osaamisen puuttuminen, joita 
on pidetty keskeisinä tekijöinä ostovaihtoehdon käyttämiselle. Merkitystä on 
myös itse suoritettavan palvelun luonteella. Mitä erityisempi palvelu on kysees-
sä, sitä vähemmän tuotantomuodon valintaan vaikuttaa oman tuotannon ja os-
totuotannon välinen verokustannus.869 Myös muut syyt voivat vaikuttaa siihen, 
että palvelujen oma tuotanto ei ole kannattavaa. Ei-verovelvollisella yrityksellä 
ei ehkä ole palvelun suorittamiseen tarvittavaa osaamista eikä sopivia koneita 
867 Erilaisia kiinteistöhallintapalveluiksi luokiteltavia palveluja myyviä yrityksiä on Suomessa paljon. Siksi lisensi-
aatintutkimuksen resurssien puitteissa kokonaistutkimus ei ollut mahdollinen, joten tein selvityksen osittain otan-
tatutkimuksena. Valitsin kaksi merkittävää kiinteistöalan työnantaja- ja toimialajärjestöä, joiden jäsenistölle lähetin 
strukturoidun lomakkeen sähköpostitse Itä-Suomen yliopiston e-lomakkeena. Neuvottelin kummankin järjestön 
edustajan kanssa jäsenyritysten sähköpostiositteitten käyttämisestä. Kumpikaan järjestö ei liene pitänyt kyselyä 
edunvalvonnan kannalta niin merkittävänä, että olisi luovuttanut sähköpostiosoitteet käytettäväksi tutkimuksessa, 
jolloin olisin voinut lähettää kyselyn sähköpostitse kaikille jäsenille. Siksi tein toisen järjestön jäsenistä systemaattisen 
satunnaisotannan, joille lähetin kyselyn. Toisen järjestön kaikille jäsenille paikallisyhdistysten puheenjohtajat olivat 
lupautuneet välittämään sähköpostitse kyselyni. Vastauksissa on mukana myös toisen järjestön paikallisyhdistysten 
vastauksia. Olisin haastatellut kiinteistöalan työnantaja- ja toimialajärjestön edustajat puhelimitse kyselylomakkeen 
avulla saadakseni esiin myös heidän näkemyksensä kilpailuneutraalisuuteen liittyvistä kysymyksistä, mutta sain jär-
jestön toimitusjohtajalta sähköpostitse vastaukseksi lähetettyäni väittämät, että ”en pysty vastaamaan tuohon kyselyyn, 
koska emme liittona myy kiinteistö- tai rakentamispalveluja emmekä omista mitään. Ostamme toimistomme siivouspalvelut 
yhdeltä jäsenyritykseltämme, joten tuo alv säännös ei koske meitä. Olemme työmarkkinajärjestö ja annamme asiantuntijapal-
veluja jäsenillemme jäsenmaksua vastaan”. 
868 Aittoniemi 3.7.2014, s. 225 ss.
869 KM 1992:6, s. 169. Tämä tuli esiin myös seurakuntatalouksien vastauksissa. Ks. luku 27.3 Syitä ostopalvelujen 
käyttämiseen. 
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tai laitteita. Palvelua käytetään vain ajoittain, kuten esimerkiksi lumenaurausta 
talvisin, jolloin oman henkilökunnan palkkaaminen ja kaluston hankkiminen ei 
ole kannattavaa. Pienellä yrityksellä ei ehkä ole resursseja tai osaamista palvelu-
jen suorittamiseen, tai muu syy vaikuttaa siihen, että oma tuotanto on tehoton-
ta.870 Kilpailuhäiriön merkittävyyttä ja olemassaoloa arvioitaessa on näin ollen 
otettava huomioon myös se, että palvelun hankintatavan valintaan vaikuttavat 
monet muutkin syyt kuin vain arvonlisävero. 
Tutkimustulosten valossa kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotus-
ta voidaan pitää tarpeettomana kilpailuneutraalisuuden kannalta. Sääntelyn 
tavoite ei ole toteutunut, ja sääntely muodostaa turhan rasitteen kiinteistönhal-
tijalle. Sääntelyn tarpeellisuutta olisikin tarkasteltava kokonaisuutena uudelleen 
säädösmuutosvalmistelun yhteydessä ja harkittava vakavasti sääntelyn poista-
mista.871 
870 Tämä tuli esiin haastatteluissa 2.8.2013; 26.2.2014; 15.4.2014; 24.9.2014 sekä kyselylomakkeen avoimiin kohtiin 
annetuista kommenteista.
871 Myös EU:ssa lainvalmisteluun ja liialliseen sääntelyyn liittyvät ongelmat ovat olleet tarkastelun kohteena. Ks. 
Better Regulation in Europe. Finland. OECD 2010. Myös Määttä tarkastelee kysymystä siitä, millä edellytyksillä oi-
keudellinen sääntely voidaan aidosti katsoa tarpeettomaksi. Määtän mukaan lain säätämättä jättämistä voidaan 
perustella sillä, että sääntely aiheuttaa hallinnollista kuormitusta ja samalla tulkintaongelmia. Tämä argumentointi 
ei sellaisenaan kuitenkaan voi johtaa lain säätämättä jättämiseen, jos lainsäädännöllä saavutettavat hyödyt ylittävät 
sääntelystä aiheutuvat kustannukset. Näin ollen kustannushyötyanalyysin merkitys korostuu ainakin periaatteel-
lisella tasolla. Määttä 2009, s. 130.
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28 Seurakuntien näkemykset 
säädöksen muutostarpeista 
ja tarpeellisuudesta 
28.1 SäänteLYn mUUtoStArpeet jA tArpeeLLiSUUS
Lainvalmisteluasiakirjojen mukaan veropohjan laajentumista ja verottomien 
toimialojen itse suorittamien kiinteistöhallintapalvelujen aiheuttamaa kilpailu-
vääristymää pidettiin uhkana etenkin pienille yrityksille, joiden asiakkaina ovat 
ei-verovelvolliset kiinteistönomistajat.872 Tämän kilpailuhäiriön lieventämiseksi 
säädettiin AVL 32 §. 
Lähes kaikki palvelut ovat olleet verollisia AVL:n käyttöönotosta lähtien, jo-
ten markkinatilanteen voidaan tältä osin katsoa vakiintuneen ja kuluttajien tot-
tuneen palvelujen verollisiin hintoihin. AVL:n voimaantulovaihe on näin ollen 
takana, ja kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotuksen tarvetta kokonai-
suutena tulisi verotuksen vakiinnuttua tarkastella uudelleen. Tarkastelutarvetta 
lisää myös se, että arvonlisävero on vain yksi tekijä yrityksen harkitessa ostopal-
velujen käyttämistä. Iitse suoritettujen palvelujen kilpailuhäiriötä arvioitaessa 
onkin otettava huomioon hankintatavan lisäksi myös muita syitä kuin arvon-
lisävero. Tutkimustarvetta puoltaa myös se, että sääntelyn voimassaoloaikana 
kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotussääntelyyn on tehty pienehkö-
jen arvonlisäverodirektiivin edellyttämien muutosten lisäksi lähinnä vain vero-
velvollisuutta määrittävän palkankustannusrajan tarkistamisia.873 
Näistä syistä tutkimukseni yhtenä tavoitteena on selvittää kiinteistöhallin-
tapalvelujen oman käytön verotussääntelyn mahdollisia muutostarpeita ja tar-
peellisuutta. Oletuksenani on, että kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön 
verotukselle ei olisi enää samanlaista tarvetta kuin AVL:n voimaantullessa ole-
tettiin. 
Sääntelyn muutostarpeita ja tarpeellisuutta selvitin tutkimuksessa ensin seu-
rakuntien kannalta, ja nämä tulokset on esitetty seuraavissa kuvioissa. Luvun 
kokoavissa päätelmissä ja tutkimuksen johtopäätöksissä käsittelen sääntelyn tar-
peellisuutta näiden tutkimustulosten lisäksi muistakin näkökulmista ja esitän 
näkemykset sääntelyn tarpeellisuudesta.
872 HE 88/1993 vp, s. 60.
873 AVL:n voimaantullessa sovellettava raja oli 120 000 mk. 15.4.2000–31.12.2001 kiinteistöhallintapalvelujen oman 
käytön verovelvollisuutta määrittävä palkkakustannusraja oli 180 000 mk. Vuosina 2001–2003 sovellettava raja oli 30 
500 euroa, ja vuosina 2004–2010 se oli 35 000 euroa. Nykyisin käytössä on 50 000 euron raja.
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1 Sääntely tulisi poistaa (N=47)  
2 Sääntelyä tulisi selkeyttää (N=47) 
3 Sääntelyä tulisi muuttaa vastaamaan KHO:n linjauksia (N=47)
4Sääntely on tarpeellinen (N=52)
Kuvio 26. Sääntelyn muutostarpeet ja tarpeellisuus
Väittämästä 1 Sääntely tulisi poistaa selkeä enemmistö (49 %) oli samaa mieltä ja vain 
runsas kymmenesosa (13 %) eri mieltä. Myös haastatteluissa annetut kommentit 
viittaavat sääntelyn tarpeettomuuteen: ”Turha koko säädös, työllistää suhteettoman pal-
jon ja verotuotto on pieni.” ”Koko sääntely olisi poistettava.” ”Epäoikeudenmukainen vero.”874 
Kyselylomakkeen vapaamuotoisten kenttien kommentit olivat samansuun-
taisia sekä näiden haastatteluissa ilmenneiden mielipiteiden että väittämiin an-
nettujen vastausten kanssa. Vapaamuotoisissa kommenteissa sääntelyä kritisoi-
tiin seuraavasti: 
l ”tarpeetonta rahastusta”
l ”hyöty työmäärään nähden on pieni”
l ”ammattitaitoiset kirjanpitäjätkään eivät ole aina säädöksestä tietoisia. Siksi hyöty ei vastaa tehtyä 
työtä ja verojen oikea kertyminen ei ole taattu ja voisiko olla yksinkertaisempi tapa veronkeruun 
toteuttamiseen”
Kuvion 26 väittämästä 2 Sääntelyä tulisi selkeyttää vastaajien enemmistö (53  %) 
oli samaa mieltä. Sääntelyn selkeyttämistä vastusti pieni osa vastaajista (6 %). 
Selviyksen kuviossa 5 seurakuntatalouksille esitettyyn väittämämään Säädös on 
selkeä annetut tulokset ovat samansuuntaiset käänteisinä. Tämä on loogista si-
käli, että jos säädöstä pidettiin selkeänä, sitä ei ole tarvetta selkeyttää.  Kuvion 
5 mukaan vastanneista yli puolet (56 %) oli eri mieltä siitä, että säädös on sel-
keä. Eroa kuvion 26 väittämään Säädöstä tulisi selkeyttää on vain pari prosenttia. 
Suurimmat erot ovat mielipiteissä, joissa sääntelyä ei pidetty selkeänä (14 %, ku-
vio 5) ja joissa säädöstä ei tulisi selkeyttää (6 %, kuvio 25). 






















Vapaamuotoisia kommentteja väittämiin annettiin runsaasti (14 kpl). 
Kommenteissa vaaditaan tarkkarajaisempaa sääntelyä ja yksityiskohtaisia ohjei-
ta sekä verollisen ja verottoman toiminnan rajanvedon selkeyttämistä KHO:n 
päätöksen 2004:119 kannalta. Kommenttien mukaan sääntelyä tulisi selkeyttää 
siten, että ei tarvitsisi enää erikseen tulkita KHO:n ratkaisuja.  
Väittämästä 3 Sääntelyä tulisi muuttaa vastaamaan KHO:n linjauksia lähes puolet 
(45 %) oli samaa mieltä. Merkittävä osa (53 %) vastaajista ilmoitti mielipiteensä 
olevan siltä väliltä. Ehkä nämä vastajat ovat niitä ei-verovelvollisia seurakunta-
talouksia, joiden ei ole KHO:n ratkaisun 2004:119 jälkeen tarvinnut soveltaa kiin-
teistöhallintapalvelujen oman käytön verotussääntelyä edes verovelvollisuutta 
määrittävän palkkakustannusrajan kannalta ja sääntelyllä ei siksi ole merkitystä 
niiden toiminnassa. 
Väittämästä 4 Sääntely on tarpeellinen enemmistö (42 %) vastanneista seura-
kuntatalouksista oli eri mieltä.  Tarpeellisena sääntelyä piti noin kolmannes 
(33 %) vastanneista. Oletukseni vastaisesti ja siten ehkä yllättävästikin tulokset 
sääntelyn tarpeellisuudesta jakaantuivat vain noin 10 %:n erolla sääntelyn tar-
peettomuuden puolelle. 
Kun sääntelyn tarpeellisuutta (väittämä 4) tarkastellaan verovelvollisten ja ei-
verovelvollisten vastaajien kannalta, vastanneiden seurakuntatalouksien mieli-
piteet jakaantuivat jonkin verran. Tulokset on esitetty kuviossa 27.
Kuvio 27. Väittämään Sääntely on tarpeellinen annetut vastaukset jaoteltuina 
verovelvollisten ja ei-verovelvollisten seurakuntatalouksien kesken (N=47)  
Verovelvollisista vastaajista sääntelyn katsoi tarpeettomaksi lähes puolet (47 %) 
ja ei-vero-velvollisista vain yli kolmannes (38 %). Verovelvollisista vastaajista 
noin neljännes (24 %) piti sääntelyä tarpeellisena ja ei-verovelvollisista reilu kol-
mannes (38 %). 
Oletuksen mukaisesti verovelvolliset katsoivat sääntelyn selkeämmin tar-
peettomaksi kuin ei-verovelvolliset. Erot kiinteistöhallintapalveluista vero-
velvollisten ja ei-verovelvollisten välillä eivät vastausvaihtoehdoissa ole kovin 
merkittävät, vain vajaan kymmenen prosentin luokkaa. Ainoastaan sääntelyn 
tarpeellisuudesta samaa mieltä olevien välillä ero on lähes 15 %.  
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28.2 kokoAViA pääteLmiä 
Mielenkiintoa herättää kysymys, ovatko kiinteistöhallintapalvelujen oman 
käytön verotussääntelyn tavoitteet perusteluineen hyväksyttäviä ja relevant-
teja nyky-Suomessa. Pohdinta kohdistuu näin ollen erityisesti sääntelyn oi-
keasuhteisuuteen ja laajuuteen. Lainsäädännön oikeasuhteisuutta ja laajuutta 
arvioitaessa tulisi pohtia myös sitä, onko kyseinen lainsäädäntö enää nykyisin 
lainkaan tarpeellinen,875 sillä tarpeetonta sääntelyä tulisi karsia.876 Tästä syystä 
yhtenä tarkastelukulmana väitöskirjatutkimuksessani on ollut se, tarvitaan-
ko kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotussääntelyä enää lainkaan; 
AVL:han on ollut käytössä yli 20 vuotta Suomessa. Tänä aikana kuluttajat ovat 
tottuneet palvelujen verolliseen hintaan, joten itse suoritettavien kiinteistöhal-
lintapalvelujen verottamiseen liittyvää kilpailuneutraalisuussääntelyä ei tar-
vittane. 
Sääntelyn muutostarpeita ja tarpeellisuutta tutkin väittämäsarjan avulla. 
Seurakuntataloudet vastasivat kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön vero-
tussääntelyn muutostarpeista seuraavasti (kuvio 26):
l Väittämästä Sääntelyä tulisi selkeyttää vastaajien enemmistö (53 %) oli samaa mieltä. 
Sääntelyn selkeyttämistä vastusti vain 2 %. 
l Väittämästä Sääntelyä tulisi muuttaa vastaamaan KHO:n linjauksia lähes puolet (45 %) oli 
samaa mieltä. Sääntelyn muuttamista vastaamaan KHO:n linjauksia vastusti vain 2 %.
Sääntelyn oikeasuhteisuuden ja laajuuden kannalta tutkimustulokset osoittavat 
selkeästi sääntelyn muutostarvetta. Väitöskirjatutkimuksen tulosten mukaan 
noin puolet vastaajista kannatti sääntelyn selkeyttämistä ja muuttamista vastaa-
maan KHO:n linjauksia. Tämä muutostarve tulee selkeästi esille myös mielipi-
teistä, joiden mukaan vastaajien runsas enemmistö (60 %, kuvio 10) katsoi, että 
kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotussääntelyn soveltamiseen liitty-
viä ratkaisuja ei voida tehdä pelkästään AVL 32 §:n perusteella ja sääntely tulisi 
muuttaa vastaamaan KHO:n linjauksia (45 %, kuvio 26) 
Ilmeisenä syynä muutostarpeeseen on sääntelyn ristiriitaisuus arvonlisäve-
rodirektiivin säännösten kanssa. Sääntely tulisi myös näiden tulosten valossa 
muuttaa vastaamaan direktiiviä. Tätä edellyttävät kiinteistönhaltijoiden oikeus-
turva ja verotuksen ennustettavuus.
Väitöskirjatutkimuksessa on todettu, että vastaajien selkeän enemmistön 
mukaan sääntely tulisi poistaa (49 %, kuvio 26) ja sääntelyä pidetään tarpeet-
tomana (42 %, kuvio 26). Myös haastatteluissa ja kyselylomakkeen vapaa-
muotoisiin kenttiin annetuissa kommenteissa sääntelyä pidettiin turhana. 
Kommenteissa todetaan lisäksi, että verotuottoa pidettiin suhteettoman piene-
875 OECd:n laatiman hyvän lainvalmistelutyön tarkistuslistan mukaan lainvalmistelussa tulisi harkita esim. sitä, 
onko esillä olevassa asiassa ylipäänsä tarvetta sääntelyyn. Lisäksi eri vaihtoehtoja tulisi selvittää monipuolisesti 
ja ehdotuksen vaikutukset olisi arvioitava jo lainvalmistelussa. Hyvän säädösvalmistelun laatuvaatimuksia. OECD:n 
suosituksen täytäntöönpano Suomessa. Suomen tarkistuslista. Oikeusministeriö. Valtiovarainministeriö 1998.
876  Näin esim. Kilpailuvirasto, Dnro 44/72/2007 15.2.2007. Ks. lisäksi Valtioneuvoston kanslian julkaisusarja 8/2006, s. 171. 
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nä sääntelyn toteuttamisen aiheuttamaan työmäärään nähden, jolloin verotus 
nähtiin tehottomaksi.877  
Sääntelyn tarpeettomuutta osoittavat vahvasti myös lisensiaatintutkimuk-
sessani tarkastellut kiinteistöhallintapalveluita myyvien elinkeinonharjoittajien 
näkemykset sääntelystä. Lisensiaatintutkimuksessa vastaajien enemmistön mie-
lestä kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotussääntely 
l ei ole lisännyt yrityksen myymien palvelujen kilpailukykyä (68 %),  
l ei ole lisännyt yrityksen myyntiä arvonlisäverottomille toimialoille (76 %),   
l ei ole tarpeellinen yrityksen kilpailukyvyn kannalta (68 %) ja      
l verotussääntely voidaan kumota tarpeettomana (45 %).878    
Tuloksista voidaan päätellä, että vastaajien enemmistön mielestä kiinteistöhal-
lintapalvelujen oman käytön verotus ei lisää yrityksen myymien palvelujen kil-
pailukykyä eikä siten täytä AVL 32 §:n säätämisen päätavoitetta, palvelujen han-
kintaneutraalisuuden lisäämistä. 
Empiirinen lomakekysely tehtiin vain osalle kiinteistöhallintapalveluita 
myyviä yrityksiä, ja vastausprosentti oli pieni (12 %). Siksi tutkimustulokset tar-
joavat vain näiden 76 vastaajan näkökulman asiaan, eikä vastauksia voitane täy-
sin yleistää kaikkiin kiinteistöhallintapalveluita myyviin yrityksiin. Annettujen 
vastausten perusteella on joka tapauksessa selvää, että vastaajien enemmistön 
näkökulmasta kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotuksella ei ole ol-
lut vaikutusta yritysten myymien palvelujen kilpailukyvyn lisääntymiseen, ja 
oman käytön verotus on näin ollen tarpeeton. AVL 32 §:n sääntelyn tavoitteet ei-
vät tältä osin ole toteutuneet. Tälläkin perusteella sääntelyn tarpeellisuutta olisi 
harkittava uudelleen.
Väitöskirjatutkimuksen sääntelyn tarpeellisuutta käsittelevään väittämään 
annettujen tulosten perusteella verovelvollisuuden poistaminen ei kuitenkaan 
ole täysin yksiselitteinen, koska sääntelyn voimassaoloa kannatti yli kolmannes 
vastaajista ja merkittävä osa ei ottanut kantaa väittämään (kuvio 26). Sääntelyn 
tarpeellisuutta puoltanutta kantaa ei edustanut kukaan haastateltavista, eikä 
myöskään vapaamuotoisissa kommenteissa selvennetty syitä kannanottoon, jo-
ten tutkimuksessa ei selvinnyt, miksi sääntelyä pidetään tarpeellisena. 
Yllättävää kyllä, väitöskirjatutkimuksessa kiinteistönhaltijoita edustavasta 
kohderyhmästä, seurakuntatalouksista, piti sääntelyä tarpeellisena yli kolman-
nes (33 %, kuvio 26). Sääntelyn poistamista taas puoltaa se, että lisensiaatintutki-
muksessa kiinteistöhallintapalveluita myyvistä yrityksistä vain alle 10 % (7 kpl) 
piti säännöstä tarpeellisena.879 Sääntelyn syynähän on nimenomaan kiinteis-
töhallintapalveluita myyvien yritysten saattaminen yhdenvertaiseen asemaan 
877  Haastattelut 15.4.2014; 2.8.2013; 24.9.2014.
878 Koska AVL 32 §:n sääntelyn perustuu kilpailuneutraalisuusnäkökohtiin, lähinnä palvelujen hankintaneutraali-
suuteen, tarkastelin sitä, miten kiinteistöhallintapalveluita myyvät yritykset ovat kokeneet säädöksen merkityksen 
kilpailuneutraalisuuden kannalta. Tuloksista tarkemmin Aittoniemi 2014, s. 213 ss.     
879 Aittoniemi 2014, s.227.
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näitä palveluita itse tuottavien ei-verovelvollisten kanssa. Väitöskirjan tutkimus-
tuloksia sääntelyn tarpeettomuudesta tukee myös se, että vuoden 1994 säänte-
lytilanne ei kilpailuneutraalisuudenkaan kannalta enää vastaa nykymaailman 
tarpeita, varsinkin kun kuluttajat ovat tottuneet palvelujen verolliseen hintaan.
Palvelujen oman tuotannon tehokkuus on keskeinen tekijä ostovaihtoehtoon 
verrattuna. Merkitystä on myös itse suoritettavan palvelun luonteella. Mitä eri-
tyisempi palvelu on kyseessä, sitä vähemmän tuotantomuodon valintaan vai-
kuttaa oman tuotannon ja ostotuotannon välinen verokustannusvaikutus.880 
Myös muut syyt vaikuttavat siihen, että palvelujen oma tuotanto ei ole kannat-
tavaa. Väitöskirjan tutkimustulosten mukaan yrityksellä ei esimerkiksi ole pal-
velun suorittamiseen tarvittavaa osaamista, sopivia koneita tai laitteita, tarpeek-
si henkilöstöä tai muu syy vaikuttaa siihen, että oma tuotanto on tehotonta. 881 
Kilpailuhäiriön merkittävyyttä ja olemassaoloa arvioitaessa on näin ollen otetta-
va huomioon myös se, että palvelun hankintatavan valintaan vaikuttavat monet 
muutkin syyt kuin oman käytön arvonlisäverotus. 
Empiirisen selvityksen tuloksia kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön 
verotussäännöksen tarpeettomuudesta vahvistaa myös se, että vertailtavana 
olevista kahdeksasta EU:n jäsenvaltiosta (Ruotsi, Saksa, Itävalta, Unkari, Viro, 
Latvia, Espanja, Portugali) vain Ruotsissa on käytössä vastaavanlainen menet-
tely ja sielläkin suppeammassa muodossa kuin Suomessa. Muissa vertailujäsen-
valtiossa on ilmeisesti katsottu, että vähennykseen oikeuttamattoman toimialan 
yritysten itse suorittamat kiinteistöhallintapalvelut eivät muodosta niin vakavaa 
kilpailuhäiriötilannetta, että 27 artiklan implementointi olisi ollut tarpeen tämän 
kilpailuhäiriötilanteen estämiseksi.882  
880 KM 1992:6, s. 169.
881 Ks. luku 27.3. Syitä ostopalvelujen käyttämiseen. Luvussa selvitetään kiinteistöhallintapalvelujen ostamiseen 
liittyviä muita syitä silloin, kun kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotuksella ei ole ollut vaikutusta osto-
palvelujen käyttämiseen.
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Suomen oikeusjärjestelmässä korkeimpien oikeuksien ennakkotapauksilla on 
oikeuslähteenä lainsäädäntöä täydentävä merkitys. Prejudikaatit ohjaavat lain 
tulkintaa ja soveltamista yksittäisissä oikeustapauksissa. Prejudikaattien merki-
tys ei rajoitu vain tähän, sillä niiden avulla luodaan oikeutta lailla sääntelemät-
tömissä tilanteissa ja kehitetään lakia olosuhteiden muuttuessa. Tuomioistuimet 
toimivat ratkaisupakon alaisina, ja niiden on otettava kantaa myös sellaisiin asi-
oihin, joissa lainsäädännön antaminen olisi tarpeen. Prejudikatuurin merkitys 
suhteessa lainsäädäntöön korostuu niissä tilanteissa, joissa lainsäätäjä tietoisesti 
siirtää poliittisista tai muista syistä aiheutuvat vaikeat ratkaisut tulkinnanva-
raisten säännösten muodossa lainkäyttäjälle.883  
Myös KVL:n ratkaisuihin liittyy prejudikatiivista vaikutusta, kun asiasta ei 
ole KHO:n tai hallinto-oikeuden ratkaisua. Vain hyvien vastasyiden perusteella 
voidaan poiketa KVL:n lainvoimaisten päätösten muodostamasta ratkaisulinjas-
ta.884 Lisäksi hallinto-oikeuden julkaistulla ratkaisulla voi olla merkitystä tul-
kintaongelmien ja ratkaisuvaihtoehtojen osoittajana silloin, kun käytettävissä ei 
ole KHO:n prejudikaattia. Myös valituslupajärjestelmä voi korostaa hallinto-oi-
keuden ratkaisujen ennakkopäätösluonteisuutta. Kun asioista ei aina saa valittaa 
KHO:een, tämä lisää hallinto-oikeuden ratkaisujen painoarvoa.885 
Hallinto-oikeuden ratkaisut ohjaavat merkittävästi myös Verohallinnon toi-
mintaa verotuksen toimittamisessa, ja tuomioistuimien ratkaisukäytännöllä 
on huomattava ohjausvaikutus verotuskäytäntöön. Tuomioistuinkäytäntö vai-
kuttaa näin verotuksen ennustettavuuteen, oikeellisuuteen ja yhtenäisyyteen. 
KHO:n pyramiditutkimuksessa todetaan lisäksi, että vaikka oikeuslähdeopilli-
sesti vain KHO:n julkaistuilla ratkaisuilla on ennakkopäätösarvoa, käytännössä 
myös KHO:n julkaisemattomilla ratkaisuilla ja alueellisten hallinto-oikeuksien 
ratkaisukäytännöllä on merkitystä vähintäänkin niin, että ne ohjaavat verotusta 
toimittaneen yksikön ja verotuksen oikaisulautakunnan ratkaisukäytäntöä sa-
883 Tulokas 2013, s. 1.
884 Myrsky 2011, s. 109.  
885 Myrsky 2011, s. 108–109.  
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mantyyppisissä asioissa.886 
Helsingin hallinto-oikeuden, KVL:n ja KHO:n kiinteistöhallintapalvelujen 
oman käytön verotussääntelyyn liittyvien ratkaisujen ennakkopäätösarvon täs-
mentämiseksi sekä eri viranomaisten antamien ratkaisujen määrien tarkastele-
miseksi olen kuvannut ratkaisut kvantitatiivisesti. Selvityksen tutkimusaineisto 
koostuu kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotussääntelyä käsitteleväs-
tä 58 ratkaisusta ajanjaksolta 2000–2012. 
Taulukossa 9 valituksen tekijät on jaoteltu oikeudellisen muodon perusteella. 
Oikeudellinen muoto Muu käsittää lähinnä luonnollisia henkilöitä. Eniten vali-
tuksen tekijöissä oli osakeyhtiömuotoisia. 










2 8 26 20 58
4& 14% 45% 34% 100%
Kun julkaistuja KHO:n, Helsingin hallinto-oikeuden ja KVL:n ratkaisujen luku-
määriä tarkastellaan ajanjaksoittain jaoteltuna ratkaisun antaneen viranomaisen 
mukaan, tulokset ovat taulukossa 10 esitetyn mukaiset.887
Taulukko 10. Kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotusta käsittelevien 
julkaistujen ratkaisujen lukumäärä vuosilta 1994–2014 viranomaisittain 
KHO KVL HHaO Yhteensä 
Lukumäärä 14 6 3 23
Rivi- % 61 % 26 % 13 % 100 %
Huomio kiinnittyy siihen, että KHO:n antamia julkaistuja ratkaisuja on eniten, 
61 %.888 Tämä on luonnollista ylintä tuomiovaltaa hallintolainkäyttöasioissa 
käyttävälle tuomioistuimelle, jonka tehtävänä on tiedottaa sellaisista ratkaisuis-
886 KHO:n tutkimusjulkaisuja 1/2009, s. 214, jonka mukaan Verohallinnossa verotuksen toimittaja noudattaa 
Verohallinnon yhtenäistämis- ja muita ohjeita, kunnes KHO antaa ohjeesta poikkeavan julkaistun ratkaisun. 
Verotuksen toimittaja on voinut poiketa ohjeen mukaisesta kannasta yksittäisissä tapauksissa silloin, kun asian-
omainen hallinto-oikeus on antanut ohjeesta poikkeavia ratkaisuja. Näissä tilanteissa on pyritty saattamaan ohjeesta 
poikkeava hallinto-oikeuden päätös veronsaajan valituksin KHO:n ratkaistavaksi.
887 Julkaistut ratkaisut on hankittu selvitystä varten vain ajanjaksolta 1.6.1994–12.2.2014  ja  julkaisemattomat vuosilta 
2000–2012.
888 Istunnon puheenjohtaja päättää ratkaisun julkaisemisesta (KHOL 31 §). Myrsky 2011, s. 75.
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ta, joilla on merkitystä lain soveltamiselle muissa samankaltaisissa tapauksissa 
tai muuten yleistä merkitystä.889 
KHO:n kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotusta käsitteleviä rat-
kaisuja on julkaistu AVL:n voimaantulosta 12.2.2014 saakka yhteensä 14 kpl (61 
%). Näistä vuosikirjaratkaisuja on neljä890  ja lyhyitä ratkaisuselosteita  kymme-
nen.891  KVL:n antamien julkaistujen ennakkoratkaisujen lukumäärä puolestaan 
edustaa runsasta neljännestä (26 %) kaikista ratkaisuista, ja vähiten ratkaisuja (13 
%) on julkaissut Helsingin hallinto-oikeus.  
Suurin osa ratkaisuista jätetään julkaisematta. Linnakangas on tilastoaineis-
toon perustuen osoittanut, että hallinto-oikeudet julkaisevat ratkaisujaan vaih-
televasti.892 Voitaneen sanoa, että eri hallinto-oikeuksilla on erilainen julkai-
sukynnys. Lisäksi KHO julkaisee enemmän ratkaisuja kuin hallinto-oikeudet 
yhteensä. Toisaalta KHO ei julkaise kaikkia niitä ratkaisuja, jotka se on antanut 
hallinto-oikeuksienjulkaistuista ratkaisuista. Tämä viittaa siihen, että KHO:lla ja 
hallinto-oikeuksilla voi olla erilaisia näkemyksiä siitä, mikä ratkaisu ansaitsee 
tulla julkaistuksi.893  
Taulukossa 11 on esitetty kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotusta 
käsittelevien julkaisemattomien ratkaisujen lukumäärät viranomaisittain. 
Taulukko 11. Kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotusta käsittelevien 
julkaisemattomien ratkaisujen lukumäärä vuosilta 2000–2012 viranomaisittain    
KHO HHaO KVL Yhteensä
Lukumäärä 8 36 2 46
% kaikista 17 % 78 % 4 % 100 %
Myös väitöskirjatutkimukseni tulosten mukaan julkaisemattomista ratkaisuista 
enemmistö on Helsingin hallinto-oikeuden antamia (78 %). Tämä lienee tyypil-
listä arvonlisäverotuksen varsinaiselle ensiasteen muutoksenhakuviranomai-
selle, jonka päätehtävänä on antaa verovelvollisille oikeussuojaa heitä koskevis-
sa asioissa. Lisäksi hallinto-oikeus on jäänyt useille verovelvolliselle ylimmäksi 
muutoksenhakuasteeksi silloin, kun veroasiasta ei ole valitettu KHO:een tai 
KHO ei ole antanut asiaan muutoksenhakulupaa. 
Julkaisemisen tai julkaisematta jättämisen mahdollisuus luo lisäksi edelly-
tykset tietoisen oikeuskäytännön linjan luomiseen ja ylläpitämiseen. Tämä mah-
889 Ks. Myrsky 2011, s. 75.
890  KHO 2009:84; 2004:119; 2002:51; 1995 B 547.
891 KHO 10.12.2013 t. 3862 (LRS); 26.3.2010 t. 640 (LRS); 18.9.2009 t. 2282 (LRS); 22.3.2006 t. 640 (LRS); 23.12.2004 t. 
3366 (LRS); 19.4.2004 t. 832 (LRS); 18.2.2003 t. 373 (LRS); 20.2.2002 t. 372 (ATK); 25.2.1999 t. 312 (ATK); 14.11.1994 t. 
5633 (ATK). Lyhyitä ratkaisuselosteita ei tulisi käyttää varsinaisina päätöksinä. Myrsky 2011, s. 83.
892 Linnakangas: KHO:n oikeuskäytäntöä veroasioissa. Esitelmä oikeusministeriön ja Helsingin yliopiston yhdessä 
järjestämillä hallintotuomareiden veroasioiden kurssilla Helsingissä 25.–26.5.2009.
893 KHO:n tutkimusjulkaisuja 1/2009, s. 215.
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dollisuus ei toteudu, jos kaikki ratkaisut automaattisesti julkaistaan. Toisaalta 
osa ratkaisuista on julkaistava, koska muutoin perustuslain yhdenvertaisuus-
säännöksen toteutuminen vaikeutuisi verotusmenettelyssä ja lainkäytössä.894 
KHO:n, Helsingin hallinto-oikeuden ja KVL:n kiinteistöhallintapalvelujen 
oman käytön verotusratkaisujen jakautuminen on kuvattu taulukossa 12. 
Taulukko 12. Kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotusratkaisujen koko-





9 5 4 18
16 % 9 % 7 % 32 %
KVL Lukumäärä
% kaikista
3 0 0 3





15 12 10 37
26 % 21 % 18 % 65 %
Lukumäärä
% kaikista
27 17 14 58
47 % 29 % 24 % 100 %
Helsingin hallinto-oikeuden ratkaisuja on kiinteistöhallintapalvelujen oman 
käytön arvonlisäverotuksesta annettu huomattavasti enemmän kuin KHO:n 
ratkaisuja (65 % ja 32 %). Tämä ilmiö on todettu myös KHO:n teettämässä pyra-
miditutkimuksessa. Sen mukaan verrattaessa pyramidin alimman tason päätös-
määrää ylempiin muutoksenhaun asteisiin havaittiin, että vain pieni osa asioista 
tulee muutoksenhaun kautta hallintotuomioistuimiin.895 
Taulukon 12 tuloksista on havaittavissa myös se, että Helsingin hallinto-oi-
keudessa on käsitelty kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotusta luku-
määrällisesti eniten (65 %) verrattuna muihin väitöskirjatutkimukseen mukaan 
otettuihin viranomaisiin. Tämä enemmyys on tyypillistä väliasteen hallinto-
tuomioistuimen ratkaisumäärälle, sillä suurimmalle osalle valituksen tekijöistä 
hallinto-oikeus on viimeinen ja samalla ylin oikeusaste.896 Yhtenä syynä tähän 
on se, että valittaminen KHO:een edellyttää valituslupaa.897 
894 Myrsky 2011, s. 77.  
895 KHO:n tutkimusjulkaisuja 1/2009, s. 35–37, jonka mukaan Verohallinnossa verotuspäätöksiä tehdään vuosittain yhtä 
paljon kuin on verovelvollisia. Vuonna 2007 oli yhteensä 5 501 243 verovelvollista. Tämän lisäksi tehdään kiinteis-
töverotusta, perintö- ja lahjaverotusta, arvonlisäverotusta, työnantajasuorituksia sekä ennakkotietoja ja -ratkaisuja 
koskevia päätöksiä. Tutkimuksessa kaikkien Verohallinnon tekemien verotuspäätösten määräksi arvioitiin 10 miljoo-
naa. Vuodelta 2007 verotuksen oikaisulautakunnat tekivät yhteensä 31 159 päätöstä ja verovirastot yhteensä 46 053 
muutospäätöstä. Alueelliset hallinto-oikeudet ratkaisivat 6 000 veroasiaa vuonna 2007, ja KHO ratkaisi 759 veroasiaa. 
896 Myrsky 2011, s. 108.  
897 Valituslupaperusteena verotuksen muutoksenhakulupamenettelyssä valitettaessa hallinto-oikeuden ratkaisusta 
KHO:een ovat verotuksen ennakoitavuus ja yhtenäisyys. Syynä voi olla myös se, että asian saattamiseen KHO:n 
ratkaistavaksi on erityistä aihetta asiassa tapahtuneen ilmeisen virheen vuoksi taikka valitusluvan myöntämiseen 
on painava taloudellinen tai muu syy (VML 70 §).  
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Vähiten kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotusta käsitteleviä rat-
kaisuja oli antanut KVL (5 %). KVL:n ennakkopäätösten tarkoituksena on turva-
ta yleistä verotuksen yhtenäisyyttä ja ennakoitavuutta. KVL:n aseman korosta-
miseksi ennakkoratkaisuja antavana lautakuntana verotuksen yhtenäisyyttä ja 
ennakoitavuutta korostetaan säädöksessä ennen intressiperustetta (ks. VHL14.1 
§). Ratkaisulla ei lähtökohtaisesti kuitenkaan ole ennakkoratkaisuasemaa, jos 
ratkaisu on annettu intressiperusteella.898 
29.2 kiinteiStöHALLintApALVeLUjen omAn käYtön 
VerotUkSeen LiittYVien rAtkAiSUmäärien 
SUHteeStA ArVonLiSäVerotUStA käSitteLeVien 
rAtkAiSUjen kokonAiSmääriin 
KHO:n arvonlisäverotusta käsitteleviä ratkaisuja on julkaistu sekä vuosikirjassa 
että lyhyinä ratkaisuselosteina melko runsaasti, eniten tietysti lain soveltami-
sen alkuvuosina, jolloin uuden lain voimaantullessa soveltamiseen liittyi ongel-
mia.899 
Syynä soveltamisongelmien runsauteen lain alkuvuosina ovat arvonlisäve-
rojärjestelmän erilaisuus ja laaja veropohja verrattuna aikaisemmin voimassa 
olleisiin liikevaihtoverolakeihin sekä verovelvollisten lukumäärän moninker-
taistuminen. 
KHO:n muutoksenhakujen kohteena olleista arvonlisäveroasioista ei voi-
da kuitenkaan määrällisesti osoittaa mitään erityistä, yksittäistä ryhmää. 
Asiallisesti merkittävistä kysymyksistä voidaan mainita yleishyödyllisten yh-
teisöjen verokohtelua koskevat muutoksenhaut AVL:n soveltamisen alkuaikoina 
sekä vaikeiksi osoittautuneet rahoituspalvelujen ja kiinteistöjen verokohtelua kä-
sittelevät asiat. Myös erilaiset hyödykkeiden ostoon sisältyvän veron vähennys-
oikeuteen liittyvät kysymykset ovat olleet merkittävissä määrin muutoksenhaun 
kohteena.900 Sitä vastoin kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotukseen 
liittyviä erityiskysymyksiä Anttilan KHO:n muutoksenhakukäytäntöä käsittele-
vässä selvityksessä ei mainita.901 
Kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotusääntely on vain pieni sään-
telykokonaisuus koko AVL:n kannalta, mutta erityissääntelynä se on merkittä-
vä kiinteistönhaltijoille. Siksi mielenkiintoista on selvittää, miten suuri osuus 
kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotusta käsittelevät ratkaisut ovat 
898 Myrsky 2011, s. 104.
899 Vuonna 1995 julkaistiin 31 vuosikirjaratkaisua ja 13 lyhyttä ratkaisuselostetta. Vuonna 1996 vuosikirjaratkaisuja 
puolestaan oli 21 ja lyhyitä ratkaisuselosteita 29 kpl. Näiden vuosien jälkeen julkaistujen ratkaisujen määrä on 
vähitellen olennaisesti pienentynyt. Anttila 2008, s. 168. Vuosina 2000–2003 julkaistiin 29 vuosikirjaratkaisua ja ly-
hyitä ratkaisuselosteita 15. Vuosina 2004–2007 vuosikirjassa ratkaisuja julkaistiin 10 ja lyhyitä ratkaisuselosteita 35. 
Ajanjaksona 2008–2012 julkaistiin molempia lähes yhtä paljon, vuosikirjaratkaisuja 25 ja lyhyitä ratkaisuselosteita 27. 
Vuonna 2013 arvonlisäverotusta käsitteleviä vuosikirjaratkaisuja julkaistiin peräti 16 ja lyhyitä ratkaisuselosteita vain 
4. Kumpiakaan ei ole julkaistu lainkaan vuonna 2014 tarkasteluhetkeen 14.2.2014 mennessä. Ratkaisujen lukumäärät 
on poimittu 14.2.2014 Finlexistä sivulta http://www.finlex.fi/fi/oikeus/kho/, jossa ratkaisut on julkaistu vuosittain.
900 Anttila 2008, s. 168.
901 Ks. Anttila 2008.
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kaikista arvonlisäverotusta käsittelevistä ratkaisuista. Tästä suhteesta voidaan 
päätellä sääntelyn soveltamisen ongelmallisuutta. 
Taulukossa 13 tarkastelen kiinteistöhallintapalveluista annettujen ratkaisu-
jen lukumäärää verrattuna kaikkiin arvonlisäverotusta käsitteleviin ratkaisui-
hin. Taulukossa on verrattu vuosilta 2000–2012 Helsingin hallinto-oikeuden ja 
KHO:n antamien arvonlisäverotusta käsittelevien ratkaisujen lukumäärää sekä 
kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotusta käsittelevien ratkaisujen lu-
kumäärää ensin keskenään ja pystysuorissa sarakkeissa toisiinsa. Tarkastelun 
tavoitteena on selvittää sitä, millainen kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön 
verotussääntelyyn liittyvien soveltamisongelmien määrä on suhteutettuna mui-
hin AVL:iin liittyviin soveltamisongelmiin.
Taulukko 13. Korkeimman hallinto-oikeuden ja Helsingin hallinto-oikeuden ar-
vonlisäverotukseen liittyvien ratkaisumäärien vertailua
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Vuosina 2000–2012  Helsingin hallinto-oikeus antoi yhteensä 5 110 arvonlisä-
verotusta käsittelevää ratkaisua, joista kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön 
verotusta käsitteleviä ratkaisuja oli 42.902 Hallinto-oikeuksien arvonlisäverotusta 
käsittelevästä ratkaisumäärästä 5 110 vähensin 42 kiinteistöhallintapalvelujen 
oman käytön verotusta käsittelevää ratkaisua, jolloin erotukseksi sain muut ar-
vonlisäveroratkaisut 5 068 kpl. 
Vuosina 2000–2012 KHO antoi 18 kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön 
verotusta käsittelevää ratkaisua. Arvonlisäverotuksesta annettujen KHO:n rat-
902 Vuosina 2000–2002 arvonlisäverotusta käsitteleviä ratkaisuja annettiin yhteensä 1 654. Näin Helsingin hallinto-
oikeuden informaatikko 24.2.2014. Vuosina 2003–2007 arvonlisäveroasioista annettiin yhteensä 2 248 ratkaisua. 
Vuosina 2004–2012 annettujen ratkaisujen yhteismäärä putosi 1 208:een. Helsingin hallinto-oikeuden toimintakertomuk-
set vuosilta 2003–2012 osoitteessa [http://www.oikeus.fi/25155.htm.] (1.10.2014).
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kaisujen 123 määrään verrattuna KHO:n kiinteistöhallintapalvelujen oman käy-
tön verotusta käsittelevien 18 ratkaisun osuus on 15 % (18 x 100/123). 
Helsingin hallinto-oikeuden antamia muita arvonlisäveroratkaisuja on väli-
asteen hallinto-oikeutena huomattavasti enemmän kuin KHO:lla (5 110 kpl ja 123 
kpl). Kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotusta käsitteleviä Helsingin 
hallinto-oikeuden ratkaisuja on vastaavalta ajalta 42. Näihin kaikkiin Helsingin 
hallinto-oikeuden arvonlisäverotuksesta käsitteleviin ratkaisuihin nähden 
Helsingin hallinto-oikeuden kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotusta 
käsittelevien ratkaisujen osuus on 1 % (42 x 100/5 068). 
Kun verrataan KHO:n ja Helsingin hallinto-oikeuden antamien kiinteistö-
hallintapalvelujen oman käytön verotusta käsittelevien ratkaisujen prosentti-
osuuksia suhteessa niiden antamiin muihin arvonlisäveropäätöksiin, ilmenee 
se, että KHO:n osuus 15 % (18 x 100/123=15 %) on viisitoistakertainen verrattuna 
Helsingin hallinto-oikeuden 1 %:n (42 x 100/5 068= 1 %) osuuteen. 
Verrattaessa KHO:n antamien arvonlisäverotusta käsittelevien muiden kuin 
kiinteistöhallintapalveluita käsittelevien ratkaisujen osuutta Helsingin hallinto-
oikeuden muihin arvonlisäveroratkaisuihin (122 x 100/5 068) prosenttiosuus on 
2 %. Siis vain noin 2 %:ssa kaikista Helsingin hallinto-oikeuden muista arvon-
lisäverotapauksista on valitettu edelleen KHO:een, KHO on antanut valitusluvat 
ja KHO on ratkaissut muut kuin kiinteistöhallintapalveluita käsittelevät arvon-
lisäverovalitukset. 
Huomio kiinnittyy siihen, että kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön ve-
rotuksen kannalta vastaava luku on merkittävästi suurempi. KHO:n kiinteistö-
hallintapalveluita käsittelevien ratkaisujen prosenttiosuus Helsingin hallinto-
oikeuden kiinteistöhallintapalveluita käsittelevistä ratkaisuista (18 x 100/42) on 
43 %. Toisin sanoen noin 43 %:ssa kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön 
verotustapauksia Helsingin hallinto-oikeuden ratkaisusta on valitettu edelleen 
KHO:een, KHO on antanut valitusluvan ja KHO on ratkaissut arvonlisäverotus-
ta käsittelevän valituksen. 
29.3 kokoAViA pääteLmiä
Ratkaisujen empiirisessä selvityksessä tarkastelin kvantitatiivisesti kiinteistö-
hallintapalvelujen oman käytön verotussääntelyn soveltamisesta kertynyttä oi-
keuskäytäntöä ja KVL:n antamia ennakkoratkaisuja. 
Tarkastelin aluksi verotusratkaisujen kokonaismäärän jakautumista hakijoit-
tain, ajanjaksoittain ja viranomaisittain selvittääkseni ratkaisujen jakautumista 
ja ajoittumista. Suurin (45 %, taulukko 9) valituksentekijäryhmä olivat osakeyh-
tiömuotoiset elinkeinonharjoittajat. Seurakunta muutoksenhakijana oli koko tut-
kimusaineistossa vain kahdessa ratkaisussa.  
Tutkimustulosten mukaan kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön vero-
tusta on käsitelty Helsingin hallinto-oikeudessa tarkasteluajalla 2000–2012 luku-
määrällisesti eniten (65 %, taulukko 12) verrattuna muihin väitöskirjatutkimuk-
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seen mukaan otettuihin viranomaisiin. KHO on antanut ratkaisuista runsaan 
kolmanneksen (32 %). Jakaumaosuus on looginen väliasteen hallintotuomiois-
tuimen ratkaisumäärille, mikä on todettu myös KHO:n teettämässä pyramidi-
tutkimuksessa. Tutkimuksen mukaan verrattaessa pyramidin alimman tason 
päätösmäärää ylempiin muutoksenhaun asteisiin havaittiin se, että vain pieni 
määrä asioista tulee muutoksenhaun kautta hallintotuomioistuimiin.903 Tästä 
voidaan päätellä, että näissä tapauksissa asiakkaat ovat olleet pääosin tyytyväi-
siä hallinto-oikeuden ratkaisuihin. 
Yhtenä syynä hallintotuomioistuimen ratkaisumäärien enemmyyteen on se, 
että valittaminen KHO:een edellyttää valituslupaa.904 Ratkaisumäärien enem-
myys lienee tyypillistä arvonlisäverotuksen varsinaiselle ensiasteen muutoksen-
hakuviranomaiselle, jonka päätehtävänä on antaa verovelvollisille oikeussuojaa 
heitä koskevissa asioissa. Suurimmalle osalle valituksentekijöistä hallinto-oi-
keus on viimeinen ja ylin oikeusaste silloin, kun asiasta ei ole valitettu KHO:een 
tai kun KHO ei ole antanut asiaan muutoksenhakulupaa.905 
Tässä tutkimuksessa on todettu, että suurin osa ratkaisuista jätettiin julkaise-
matta. Julkaisemisen tai julkaisematta jättämisen mahdollisuus luo edellytykset 
tietoisen oikeuskäytännön linjan luomiselle ja ylläpitämiselle. Tämä mahdolli-
suus ei toteutuisi, jos ratkaisut automaattisesti julkaistaisiin. Toisaalta osa ratkai-
suista on julkaistava, koska muutoin perustuslain yhdenvertaisuussäännöksen 
toteutuminen vaikeutuisi verotusmenettelyssä ja lainkäytössä.906  
Kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotussääntely on pieni osa 
koko AVL:n muodostamasta 237 §:n muodostamasta sääntelykokonaisuudesta. 
Selvitin annettujen ratkaisumäärien avulla kiinteistöhallintapalvelujen oman 
käytön verotukseen liittyvien ratkaisumäärien suhdetta muiden arvonlisävero-
tusta käsittelevien ratkaisujen kokonaismääriin. Näiden tutkimustulosten pe-
rusteella on päätelty, että syynä KHO:n antamien kiinteistöhallintapalvelujen 
oman käytön verotusta käsittelevien ratkaisujen prosenttiosuuksien suuruuteen 
verrattuna Helsingin hallinto-oikeuden ratkaisujen määriin on verotukseen liit-
tyvien tulkintakysymysten tärkeys ja merkittävyys. 
Tätä merkittävyyttä tukee lisäksi se, että KHO:n ratkaisemissa tapauksissa 
valituksella on KHO:ssa katsottu olleen merkitystä verotuksen ennakoitavuu-
den ja yhtenäisyyden kannalta tai asian saattamiseen KHO:n ratkaistavaksi on 
ollut muutoin erityistä aihetta asiassa tapahtuneen ilmeisen virheen johdosta tai 
valitusluvan myöntämiseen on ollut painava taloudellinen taikka muu syy, joita 
syitä valitusluvan myöntäminen on edellyttänyt. 
Näistä ratkaisumäärien laskennallisista tuloksista voitaneen päätellä se, että 
kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotussääntelyyn on liittynyt suh-
teessa enemmän soveltamisongelmia kuin muuhun arvonlisäverosääntelyyn. 
903 Ks. KHO:n tutkimusjulkaisuja 1/2009, s. 35–37.  
904 Valituslupaperusteina verotuksen muutoksenhakulupamenettelyssä valitettaessa hallinto-oikeuden ratkaisusta 
KHO:een ovat verotuksen ennakoitavuus ja yhtenäisyys. Perusteena voi olla myös se, että asian saattamiseen KHO:n 
ratkaistavaksi on erityistä aihetta asiassa tapahtuneen ilmeisen virheen vuoksi tai valitusluvan myöntämiseen on 
painava taloudellinen tai muu syy (VML 70 §).  
905 Myrsky 2011, s. 108.  





30.1 perUSteLUt kVAntitAtiiViSeSti kUVAttUinA
Tarkastelen väitöskirjatutkimuksessani myös kiinteistöhallintapalvelujen oman 
käytön verotusta käsittelevien KHO:n KVL:n ja Helsingin hallinto-oikeuden 
julkaistujen ja julkaisemattomien ratkaisujen perusteluja kvantitatiivisesti. 
Ajanjaksolta 2000–2012 ratkaisuja on annettu yhteensä 58. Tavoitteena on ku-
vata kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotusratkaisuihin liittyneitä 
perustelujen lajeja ja niiden esiintymismääriä. Näiden tietojen perusteella voin 
päätellä kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotusääntelyn soveltamisen 
ongelma-alueita ja määriä. 
Tuloksia verrattaessa on otettava huomioon se, että ratkaisussa on voitu ottaa 
kantaa useaan oikeuskysymykseen ja perusteluja on useita. Tällöin luokitteluun 
on kirjattu pääkysymyksen kaikki perustelut. Esimerkiksi jos ratkaisua on pe-
rusteltu verovelvollisen ominaisuudessa, vastikkeellisuudella ja direktiivin tulkintavai-
kutus huomioon ottaen, nämä kaikki perustelut on kirjattu mukaan omiin luok-
kiinsa. Lisäksi perustelu on tullut selkeästi ja sanallisesti mainita, jotta perustelu 
on kirjattu mukaan luokitteluun. 
Tulokset on esitetty taulukossa 14. Viiden eniten käytetyn perustelun rivit 
on taulukossa merkitty tummennetulla pohjavärillä. Taulukkoa silmäiltäessä 
kiinnittyy huomio prosenttiosuuksien eroihin, mutta myös joidenkin peruste-
lujen prosenttiosuuksien samansuuruisuuteen sekä vähäisiin eroihin tulok-
sissa. 
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Taulukko 14. Korkeimman hallinto-oikeuden, Helsingin hallinto-oikeuden ja kes-
kusverolautakunnan ratkaisuissa ajanjaksona 2000–2012  käytettyjen oikeudel-
listen perustelujen prosenttiosuudet 
Perustelun käyttäminen ratkaisuissa
Perustelu










6 10 % 12 21 % 18 31 %
2. Liiketoiminnan 
harjoittaminen
10 17 % 8 14 % 18 31 %
3. Toiminnan vastikkeellisuus 6 10 % 5 9 % 11 19 %
4. Kiinteistöhallintapalvelujen 
kohdistuminen kiinteistöön  




5 9 % 4 7 % 9 16 %
6. Kiinteistö on AVL:n tai 
direktiivin soveltamisalaan 
kuuluvassa käytössä
6 10 % 5 9 % 11 19 %
7. Direktiivin tulkinta-
vaikutuksen huomioonotto
6 10 % 0 0 % 6 10 %
8. Kiinteistöhallintapalvelujen 
tunnistaminen 
14 24 % 0 0 % 14 24 %
9. Kiinteistöhallintapalvelujen 
verovelvollisuutta määrittävä 
50 000 euron palkkakustannus-
raja
10 17 % 0 0 % 10 17 %
10. Veron perusteen 
laskeminen
10 17 % 0 0 % 10 17 %
11. Kiinteistön käyttäminen 
omana asuntona
0 0 % 0 0 % 0 0 %
12. Kiinteistöhallintapalvelujen 
myyminen
4 7 % 1 2 % 5 9 %
13. Neutraalisuus tai 
kilpailuhäiriö
7 12 % 1 2 % 8 14 %
907 Perustelun käyttäminen ratkaisussa on luokiteltu kyllä-vaihtoehtoon silloin, kun ratkaisun muissa 
perusteluissa kuin sovellettavissa oikeusohjeissa perustelu on mainittu. 0-tulokset ilmaisevat sen, että 
perusteluissa ei ole kyseistä perustelua käytetty.
908 Perustelun käyttäminen ratkaisussa on luokiteltu ei-vaihtoehtoon silloin, kun ratkaisun muissa 
perusteluissa kuin sovellettavissa oikeusohjeissa on asia mainittu käänteisesti, kuten esim. taulukon 
kohdassa 1 Kiinteistöhallintapalvelujen suorittaminen verovelvollisen ominaisuudessa. Perustelut 
Kiinteistöhallintapalvelujen suorittaminen ei-verovelvollisena tai Muussa kuin verovelvollisen omi-
naisuudessa on kirjattu eivaihtoehtoon. 0-tulokset ilmaisevat sen, että ratkaisun muissa perusteluissa 
kuin sovellettavissa oikeusohjeissa ei ole kyseistä perustelua mainittu.
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Kiinteistöhallintapalvelun käsite määritellään AVL 32 §:ssä. Määrittely on merki-
tyksellinen kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotuksen kannalta. Vain 
silloin, kun kyseessä on kiinteistöhallintapalvelu, palvelun omasta käytöstä voi-
daan verottaa 32 §:n mukaan. Tästä syystä on luonnollista, että kiinteistöhallin-
tapalvelujen tunnistaminen on ollut ratkaisujen perustelujen mukaan usein tar-
kasteltavana (24 %, taulukon 14 rivi 8). Tällöin kyseessä on ollut yleensä rajanveto 
siitä, onko kyseessä kiinteistöhallintapalvelu vai jokin muu palvelulaji.909
Taulukon tulosten kannalta yllättävää on se, että neutraalisuuteen tai kilpai-
luhäiriötilanteeseen ratkaisuissa viitattiin hiukan yli kymmenesosassa tapauk-
sia (14 %, taulukon 14 rivi 13) ja kuitenkin kilpailuneutraalisuuden lisääminen on 
ollut kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotussäätelyn perussyy. Tästä 
voitaneen päätellä se, että neutraalisuuskysymys ei oikeuskäytännön kannalta 
ole ollut kovin merkittävä ongelma.
Luokitteluperustetta Kiinteistöhallintapalvelujen verovelvollisuutta määrittävä 50 000 
euron palkkakustannusraja käytettiin lähes viidesosassa tapauksia (17 %, taulukon 
14 rivi 9). Rajalla on merkitystä kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verovel-
vollisuutta määriteltäessä. Näissä ratkaisuissa on otettu kantaa esimerkiksi siihen, 
miten palkkakustannusrajaa sovelletaan.910 Tutkimustulosten perusteella voidaan 
päätellä, että palkkakustannusrajan soveltamiseen liittyy ongelmia jonkin verran. 
Ratkaisuissa on mainittu perustelu Kiinteistöhallintapalvelujen myyminen vain 
vajaassa kymmenesosassa tapauksia (9 %, taulukon 14 rivi 12).  Oikeuskäytännön 
kvantitatiivisten kuvausten perusteella ainoa luokitteluperuste, johon ei liittynyt 
yhtään tapausta, on perustelu Kiinteistön käyttäminen oman asuntona (taulukon14 
rivi 11). Tutkimustulosten perusteella näyttää siltä, että näihin kriteereihin ei ole 
liittynyt merkittävässä määrin soveltamisongelmia.
Eniten ongelmia ratkaisujen perustelujen mukaan on ollut joko myönteisenä 
tai kielteisenä ilmauksena kiinteistöhallintapalvelujen kohdistumisessa kiinteis-
töön (67 %, taulukon 14 rivi 4).911 Tämä määrä on looginen sikäli, että periaat-
teessa aina silloin, kun kiinteistöhallintapalvelusta on suoritettava oman käytön 
veroa, palvelun on kohdistuttava kiinteistöön. 
Kiinteistöhallintapalvelujen oma käyttö on katsottu ajanjakson 2000–2012 tut-
kimusaineiston ratkaisuissa arvonlisäverolliseksi noin kahdessa kolmasosassa 
909 Esimerkkinä tällaisesta rajanvedosta voidaan mainita sairaalassa tapahtunut siivous, jonka katsottiin liittyvän 
verosta vapautettuun terveyden- ja sairaanhoitopalveluun, eikä siivouksesta ollut suoritettava kiinteistöhallintapal-
velujen oman käytön veroa (KHO 14.4.2004 t. 832 LRS). Toisaalta hoitotilojen puhtaanapitotyön ei ole aina katsottu 
kohdistuvan verottomaan terveyden- ja sairaanhoitotyöhön, vaan palvelut kohdistuivat kiinteistöön ja niistä oli 
suoritettava oman käytön veroa (KHO 18.9.2009 t. 2282 LRS).  Kiinteistöhallintapalveluina ei ole pidetty myöskään 
kiinteistössä harjoitettuun toimintaan, kuten kiinteistössä olevien asuntojen vuokraamiseen ja yleensä vuokralai-
siin, kohdistuneita toimia eikä asuntojen myyntiin liittyviä toimia (KHO 19.4.2004 t. 832 ATK, KHO 18.2.2003 t. 
373 ATK).  Myöskään toimitusjohtajan hallitusten kokousten ja asukaskokousten järjestämiseen, markkinointiin 
ja vuokraukseen, kuten vuokrasuhteiden irtisanomiseen ja vuokrien maksujärjestelyihin, liittyviä palkkoja ei tule 
lukea kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön veron perusteeseen. Ratkaisuissa tarkennettiin lisäksi oman käytön 
verotuksen ulkopuolelle jäävien palvelujen luonnetta. Näiden ratkaisujen mukaan itse yhtiöön ja sen hallinnointiin 
kuuluneet toimet, kuten yhtiökokouksiin, hallituksen toimintaan ja tilintarkastukseen liittyneet toimet, eivät olleet 
kiinteistöhallintapalveluja (Helsingin hallinto-oikeus 18.3.2002 t. 02/0240/4, KHO 18.2.2003 t. 373 ATK).  
910 Näin esim. ratkaisuissa KHO 14.11.1994 t. 5633; KHO 22.3.2006 t. 640, (LRS); Helsingin hallinto-oikeus 11.5.2007 t. 07/0354/4. 
911 Kaikissa ratkaisujen perusteluissa kiinteistöhallintapalvelun kohdistumista kiinteistöön ei selkeästi todettu, vaik-
ka se asiasisällöstä ilmeni. Näitä tapauksia en lisännyt luokitteluun, koska tavoitteena oli saada selville vain ne 
pääsyyt, joiden perusteella ratkaisussa päädyttiin kyseiseen lopputulokseen.
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tapauksia (33 kpl, 57 %). Vastaavasti kiinteistöhallintapalvelun oman käytön ve-
roa ei ollut suoritettava noin kolmasosassa tapauksia (25 kpl, 43 %). Tällöin ve-
rottomuuteen on ollut jokin syy. Näitä syitä tarkastelen seuraavaksi. Tähän liitty-
vänä kuvaan kiinteistöhallintapalvelujen kiinteistöön kohdistumisen vaikutusta 
oman käytön veron suorittamisvelvollisuuteen taulukossa 15. 
Taulukko 15. Kiinteistöhallintapalvelujen kiinteistöön kohdistumisen vaikutus oman 
käytön veron suorittamisvelvollisuuteen ratkaisujen perusteluissa vuosina 1994–2014
 







kyllä lukumäärä 31 16 47
% kaikista 74 
kpl:sta
42 % 22 % 64 %
ei lukumäärä 0 2 2
% kaikista 74 
kpl:sta
0 % 3 % 3 %
yhteensä lukumäärä 31 18 49
% kaikista 74 
kpl:sta
42 % 25 % 67 %
AVL 32 §:n perusperiaatteen mukaisesti silloin, kun kiinteistöhallintapalvelu 
kohdistuu verottomassa käytössä olevaan kiinteistöön, sen kuuluisi olla verovel-
vollisuutta määrittävän palkkakustannusrajan täyttyessä verollinen. Kuitenkin 
vain vajaa puolessa (42 %) ratkaisuista verotettiin kiinteistöhallintapalvelun 
omaa käyttöä silloin, kun palvelun katsottiin kohdistuvan kiinteistöön (tauluk-
ko 15). Huomion arvoista on, että koko tutkimusaineiston 74 ratkaisusta oman 
käytön veroa ei ollut suoritettava 22 %:ssa tapauksia, vaikka palvelu kohdistui 
kiinteistöön. Mielenkiintoinen kysymys on se, millaisia ratkaisuja tähän 22 %:iin 
sisältyy. Mitkä syyt ovat vaikuttaneet siihen, että kiinteistöhallintapalvelun oma 
käyttö on ratkaisuissa jätetty verottamatta? Näitä syitä olen koonnut oikeuskäy-
tännöstä kuvioon 28 esimerkinomaisesti. 
Ratkaisujen perusteluiden mukaan on tiettyjä syitä kiinteistöhallintapal-
velujen oman käytön verottamatta jättämiseen silloin, kun palvelun katsotaan 
kohdistuvan kiinteistöön. Näissä tapauksissa kiinteistöä on käytetty esimerkiksi 
yrityksen oman verottoman työterveyshuollon tiloina. Tällöin tilat ovat olleet 
vähennykseen oikeuttavassa käytössä, sillä yritys ei ole myynyt henkilökunnal-
leen työterveyspalveluja ja työterveyspalvelut ovat perustuneet työnantajalle 
säädettyyn velvollisuuteen. Tilat ovat voineet myös olla vähennykseen oikeut-
tavan henkilöstöruokalan käytössä.912  Ratkaisujen yksi keskeinen kysymys on 
tällöin ollut se, oikeuttavatko tällaiset tilat vähennykseen vai ei. Kun tilojen on 
912 Näin esim. ratkaisuissa KVL 317/1994; KHO 1.10.2001 t. 2354; KHO 1.10.2001 t. 2355 (ATK); KHO 8.5.2002 t. 1056.
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katsottu oikeuttaneen vähennykseen, AVL 32 §:ää ei voitu soveltaa. Ratkaisuissa 
tarkasteltavana ovat lisäksi olleet puhtaanpito- ja huoltotyöt, joiden ei ole kat-
sottu kohdistuvan kiinteistöön tai joita ei pidetä tavallisina kiinteistönhoitoon 
liittyvinä tehtävinä.913  
Kuvio 28. Kiinteistöhallintapalvelujen kohdistuminen kiinteistöön ja palvelun 
oman käytön verottamisen tai verottamatta jättämisen syitä  
Ellei palvelun ole perusteluissa katsottu kohdistuvan kiinteistöön, sen joissain 
tapauksissa on katsottu kohdistuneen kiinteistössä harjoitettuun toimintaan 
(9 %, taulukon 14 rivi 5). Eräissä tällaisissa ratkaisuissa terveyden- ja sairaan-
hoitoon liittyneiden palvelujen ei katsottu kohdistuneen itse kiinteistöön, vaan 
kiinteistössä harjoitettuun toimintaan.914 Myös golfkentän hoitamiseen liittyvien 
tehtävien tarkoituksena oli pitää kenttä pelattavassa kunnossa. Tehtävät liittyivät 
siten golfin pelaamiseen eli kohdistuivat kiinteistöllä harjoitettavaan toimintaan 
eivätkä itse kiinteistöön.915 
Oikeuskäytännön mukaan kiinteistöhallintapalvelujen oman käytös verotus-
säädöstä, AVL 32 §:ää, ei voida soveltaa, ellei palveluita suoriteta direktiivin edel-
lyttämänä verovelvollisen ominaisuudessa, vaikka palvelu kohdistuisi kiinteis-
töön. Siten arvonlisäverollisesta kiinteistöhallintapalvelusta voi olla kysymys 
913 Näin esim. ratkaisuissa KVL 061/2013; KHO 12.11.2004 t. 2900.
914 Näin esim. ratkaisuissa KVL 061/2013; KHO 19.4.2004 t. 832.
915 Ks. esim. ratkaisu KHO 12.11.2004 t. 2900. Ratkaisussa KHO 20.2.2002 t. 372 (ATK) puolestaan verottomaan asun-
tojen vuokraustoimintaan kohdistuvien talous- ja hallintopalvelujen katsottiin liittyvän kiinteistössä harjoitettuun 
toimintaan. Samoin Helsingin hallinto-oikeuden julkaistussa ratkaisussa 20.12.2011 t. 11/1555/4 osa asumis- ja vuok-
raustoimintaan liittyvien teknisen isännöitsijän, hallinnollisen isännöitsijän, kiinteistöpäällikön ja LVISA-insinöörin 
suorittamista tehtävistä kohdistui kiinteistössä harjoitettuun toimintaan. Yhtiön yleiseen johtamiseen ja harjoitettuun 
vuokraustoimintaan kohdistuvien toimitusjohtajan ja sihteerin tehtävien katsottiin liittyvän asuntojen vuokraus- ja 




on verotettu  kyseessä 
on AVL:n ja direktiivin 
soveltamis-alaan kuuluva 
kiinteistö ja toimiminen 
verovelvollisen 
ominaisuudessa sekä 
AVL 32 :n edellytykset 
täyttyvät
AVL 32 :ää ei ole voitu soveltaa esimerkiksi, koska
• kiinteistö on vähennykseen oikeuttavassa käytössä 
(mm. yritysten terveydenhoitotilat, ks. KHO 8.5.2002  
t. 1056)    
• toimintaa ei harjoiteta direktiivin edellyttämänä 
liiketoimintana eikä toimimisena verovelvollisen 
ominaisuudessa (KHO 10.12.2013 t 3862 LRS)     
• yhtiö harjoittaa liiketoimintaa ja myy vähän 
kiinteistöhallintapalveluita, mutta AVL 3 :n vähäisen 
toiminnan raja ei ylity  verottomassa käytössä 
olevan kiinteistön siivoukseen ei voida soveltaa 
22 :ää   siivoukseen on sovellettava AVL 32 :ää 
mutta 32.2 :ssä määritelty palkkakustannusraja 
alittuu (HHAO 21.10.2011 t. 11/11/78/1)  
Palvelu ei kohdistu kiinteistöön 
AVL 32 :ää ei voida soveltaa
  303
vain silloin, kun palvelu suoritetaan arvonlisäverodirektiivissä tai AVL:ssa tar-
koitetussa liiketoiminnassa käytettävään kiinteistöön ja toiminta on direktiiviin 
tai AVL:iin sisältyvän erityissäädöksen nojalla vapautettu verosta. 
Oikeuskäytännön mukaan kiinteistöön kohdistuneen kiinteistöhallintapal-
velun jäädessä oman käytön verotuksen ulkopuolelle merkittävimpinä syinä 
ovat olleet arvonlisäverodirektiivin edellyttämän liiketoiminnan harjoittamisen 
puuttuminen (14 %, taulukon 14 rivi 2) ja toimiminen muussa kuin verovelvol-
lisen ominaisuudessa (21 %, taulukon 14 rivi 1). Ratkaisujen perusteluissa viita-
taan kiinteistöhallintapalvelujen suorittamiseen verovelvollisen ominaisuudes-
sa tai ei-verovelvollisen ominaisuudessa noin kolmasosassa (31 %, taulukon 14 
rivi 1) ratkaisuja. Tämä luku on merkittävän suuri ehkä siksi, että AVL:n kiinteis-
töhallintapalvelujen oman käytön verotussääntely poikkeaa direktiivistä nimen-
omaan näiden ominaisuuksien johdosta. Prosenttiosuus on huomattavan suuri, 
kun otetaan huomioon, että KHO totesi tämän poikkeaman vasta vuoden 2004 
ratkaisuissaan.916 Tapausten suuri lukumäärä osoittaa selkeästi sen, että säänte-
lyn soveltamiseen on liittynyt ja liittyy edelleen, niin kauan kuin sääntely on 
direktiivin vastainen, merkittävissä määrin ongelmia. 
Liiketoiminnan harjoittaminen ja verovelvollisen ominaisuudessa-käsitteisiin liit-
tyvät EUT:n tuomioiden mukaan läheisesti myös käsitteet direktiivin soveltamis-
alaan kuuluvassa käytössä sekä toiminnan vastikkeellisuus.917 Palvelujen oman käytön 
verotusta sovelletaan direktiivin mukaan vain verovelvollisen ominaisuudessa 
suoritettuihin palveluihin. Palvelujen suorittaminen verovelvollisen ominaisuu-
dessa puolestaan edellyttää sitä, että palvelun suorittaja harjoittaa direktiivissä 
tarkoitettua liiketoimintaa,918 joka edellyttää toiminnalta vastikkeellisuutta.919 
Tutkimustulosten mukaan AVL:n tai direktiivin soveltamisalaan kuuluvassa käytössä 
(19 %, taulukon 14 rivi 6) ja Toiminnan vastikkeellisuus (19 %, taulukon 14 rivi 3) 
-käsitteet oli ratkaisujen perusteluissa mainittu joko myönteisessä tai kielteisessä 
merkityksessä lähes samansuuruisina eli noin vajaassa viidesosassa ratkaisuja. 
Samoin käsitteellä Direktiivin tulkintavaikutuksen huomioon ottaminen oli ratkaisu-
ja perusteltu joko myönteisessä tai kielteisessä merkityksessä kymmenesosassa 
(10 %, taulukon 14 rivi 7) tapauksia. 
916 Näin todettiin esim. ratkaisussa KHO 2004:119.
917 EUT:n oikeuskäytännön mukaan verovelvollisuutta on arvioitava yksinomaan arvonlisäverodirektiivin 9 artiklas-
sa vahvistettujen kriteerien kannalta. Ks. C-186/89 W. M. van Tiem (1990) ECR, I–04363, k. 25. Arvonlisäverodirektiivin 
9 artiklan 1 kohdan mukaan verovelvollisen käsite on määritelty siten suhteessa liiketoiminnan käsitteeseen. Ks. 
C-257/11 SC Gran Via Moineşti SRL (2012), k. 24 EUVL C 26, 26.1.2013, s. 8–8. Ellei kyseessä ole liiketoiminta, vero-
velvollisuutta ei synny eikä toiminnasta suoriteta arvonlisäveroa. Liiketoiminnan harjoittamisen lisäksi direktiivissä 
asetetaan verovelvollisuuden toteamiselle kolme muuta edellytystä, joista osa on subjektiivisia, osa objektiivisia. 
Nämä edellytykset ovat itsenäisyys, ammattimaisuus ja jatkuvaluonteisuus. Ks. C-515/07 Vereniging Noordelijke 
Land- en Tuinbouw Organisatie (2009) Kok., I–00839, k. 36, jonka mukaan muu kuin liiketoiminta ei kuulu direktiivin 
soveltamisalaan. EUT:n oikeuskäytännössä on näin ollen katsottu, että veron suorittamisvelvollisuus ei koske pal-
veluja, jotka suoritetaan muussa kuin verovelvollisen ominaisuudessa. Tästä syystä AVL:n palvelujen oman käytön 
verotusta koskevia säännöksiä on jouduttu tulkitsemaan arvonlisäverodirektiivin soveltamisalaa, verovelvollisuutta 
ja oman käytön verotusta koskevien säännösten sanamuodon ja tarkoituksen mukaisesti siten, että palvelujen oman 
käytön verotuksen edellytyksenä on, että ne suoritetaan verovelvollisen ominaisuudessa. Ks. esim. ratkaisut KHO 
2002:51; KHO 2009:84; KHO 26.3.2010 t. 640 (LRS); KHO 26.3.2010 t. 641. 
918 C-257/11 SC Gran Via Moineşti SRL (2012), k. 24 EUVL C 26, 26.1.2013, s. 8–8.
919 C-276/97 Ranskan tasavalta (2000) Kok., I–06251, k. 32.   
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30.2 kokoAViA pääteLmiä
Tarkastelen väitöskirjatutkimuksessani kiinteistöhallintapalvelujen oman käy-
tön verotussääntelyn soveltamisesta kertyneen oikeuskäytännön ja KVL:n anta-
mien ennakkoratkaisujen perusteluja kvantitatiivisesti. Ajanjaksolta 2000–2012 
on annettu yhteensä 58 julkaistua ja julkaisematonta ratkaisua.  
Esitettävät havainnot ja niistä tehdyt tulkinnat ovat sidottuja aikaan ja asi-
aan. Aineisto ja havainnot eivät näin ollen aina kuvaa kiinteistöhallintapalve-
lujen oman käytön verotussääntelystä syntynyttä vakiintunutta oikeuskäytän-
töä.
Tutkimustulosten mukaan perusteluissa käytettiin eniten (67 %, taulukko 14 
rivi 5) käsitettä kiinteistöhallintapalvelujen kohdistuminen kiinteistöön joko kielteises-
sä tai myönteisessä merkityksessä. Perustelun tiheä esiintyminen on sikäli loo-
gista, että kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotus voi tulla kysymyk-
seen vain silloin, kun palvelu kohdistuu kiinteistöön (AVL 32 §). 
Väitöskirjatutkimuksen yllättävänä havaintona on se, että neutraalisuuteen 
tai kilpailuhäiriötilanteeseen ratkaisuissa viitattiin vain hiukan yli kymmenes-
osassa (14 %, taulukko 14 rivi 13) tapauksia. Kuitenkin kilpailuneutraalisuuden 
lisääminen on ollut yksi kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotussää-
telyn säätämisen perussyy. Tästä voitaneen päätellä, että neutraalisuus tai epä-
neutraali kilpailutilanne ei oikeuskäytännön kannalta tarkasteltuna ole ollut 
merkittävä ongelma.
Perustelujen kvantitatiivisten kuvausten perusteella väitöskirjatutkimukses-
sa todettu havainto on se, että aina silloin kun kiinteistöhallintapalvelu kohdis-
tuu kiinteistöön, palvelua ei välttämättä ole verotettu (taulukko 15). Syitä verotta-
matta jättämiseen on useita. Perustelujen mukaan sääntelyä ei ole voitu soveltaa 
esimerkiksi siksi, että kiinteistö on ollut vähennykseen oikeuttavassa käytössä 
(esim. yritysten terveydenhoitotiloina (KHO 8.5.2002 t. 1056), toimintaa ei har-
joiteta direktiivin edellytysten mukaisesti liiketoimintana tai verovelvollisen 
ominaisuudessa (KHO 10.12.2013 t 3862, LRS) tai yhtiö harjoittaa liiketoimintaa 
ja myy vähän kiinteistöhallintapalveluita mutta AVL 3 §:n vähäisen toiminnan 
raja ei ylity. 
Nykyisin on selvää, että kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotus 
on arvonlisäverodirektiivin perusteella mahdollista vain silloin, kun palvelut 
suoritetaan liiketoiminnan muodossa ja verovelvollisen ominaisuudessa. Juuri 
tämä kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotussääntelyn direktiivinvas-
taisuus siltä osin kuin verotus kohdistuu kiinteistöön, jota käytetään muussa 
kuin direktiivissä tai AVL:ssa tarkoitetussa liiketoiminnassa, on aiheuttanut ris-
tiriitaa suhteessa AVL:iin ja aiheuttaa edelleen myös soveltamisongelmia. 
Myös ratkaisujen perusteluiden kvantitatiivisen tarkastelun tulokset 
osoittavat selkeästi tätä sääntelyn ongelmallisuutta suhteessa EU-oikeuteen. 
Tarkasteltavina olleista ratkaisuista joko kielteisessä tai myönteisessä merkityk-
sessä viitattiin perusteluissa (taulukko 14)
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l kiinteistöhallintapalvelujen suorittamiseen verovelvollisen ominaisuudessa 31 % tapauksia
l kiinteistöhallintapalvelujen suorittamiseen liiketoiminnan muodossa 31 % tapauksia
l toiminnan vastikkeellisuuteen 19 % tapauksia
l kiinteistön käyttämiseen AVL:n tai direktiivin soveltamisalaan kuuluvassa käytössä 19 %:ssa 
 l direktiivin tulkintavaikutuksen huomioon ottamiseen 10 % tapauksia
Hyvän verojärjestelmän ja sääntelyn ominaisuuksiin kuuluu ristiriidattomuus 
EU-oikeuden kanssa. Sääntely tulisi myös näiden tutkimustulosten valossa 
muuttaa vastaamaan EU-oikeuden vaatimuksia. Tätä vaativat kiinteistönhaltijan 
oikeusvarmuus ja siihen liittyvänä verotuksen ennustettavuus ja oikeusturva. 
Oikeuskäytännön tekemä soveltamisalueen rajaus heikentää kiinteistönhaltijan 
oikeusturvaa, koska kiinteistönhaltija oikeuskäytäntöä tuntematta voi suorittaa 
kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön veroa myös sellaisiin kiinteistöihin 
kohdistuvista kiinteistöhallintapalveluista, joita ei suorita verovelvollisen omi-
naisuudessa. Verotusratkaisu on tehty tällöin virheellisenä oikeuskäytännön 
vastaisesti, mutta lainsäädäntöä noudattaen. 
Oikeusvarmuus edellyttää oikeussäännösten selkeyttä ja yhdenmukais-
ta sovellettavuutta, joita edellytyksiä sääntely ei nykymuodossaan täytä.920 
Oikeusvarmuuden täyttyessä oikeussäännöt ovat selviä ja täsmällisiä, joiden 
edellytysten avulla taataan niiden tilanteiden ennakoitavuus, joihin säädöstä 
sovelletaan.  
920 Verotuksessa oikeusturva on ensisijaisesti verokohtelun ennakoitavuutta. Verotuksen oikeusturva rakentuu rat-
kaisukäytännön yhtenäisyydestä ja ennakoitavuudesta, millä on vaikutusta myös verovelvollisen taloudelliselle 







Väitöskirjatutkimuksessani olen tarkastellut kiinteistöhallintapalvelujen oman 
käytön arvonlisäverosääntelyn nykytilaa sekä sääntelyn vaikutuksia ja tarpeelli-
suutta lainopillisin ja empiirisin menetelmin. Yhtenä syynä tarkasteluun on ollut 
se, että kotimaisissa lainvalmistelun ohjeissa921 korostetaan hallituksen esityk-
sissä ehdotettavien lakien tarpeellisuuden selvittämistä.922 Kuitenkaan kiinteis-
töhallintapalvelujen oman käytön verotussääntelyä laadittaessa lainvalmistelu-
asiakirjoissa näitä selvityksiä ja arvioita ei ole tehty. Myöskään tutkimuksia tai 
selvityksiä sääntelyn vaikutuksista ei ole olemassa. 
Arvonlisäverotuksen päätavoite lainvalmisteluasiakirjojen mukaan on vero-
tulojen kokoaminen, ja verotuksen tulisi olla tehokasta, jotta se toteuttaisi hyvin 
tämän tavoitteen.923 Tehokkuutta voitaneen edellyttää myös kiinteistöhallinta-
palvelujen oman käytön verotukselta, mutta siihen liittyviä selvityksiä tai arvi-
oita lainvalmisteluasiakirjoista ei löydy, ei myöskään aiheeseen liittyviä muita 
tutkimuksia. Verotuksen tehokkuutta vähentää se, että kiinteistöhallintapalve-
lujen oman käytön verotus lisää verovelvolliselle kiinteistönhaltijalle aiheutuvaa 
hallinnollista rasittavuutta verrattuna ei-verovelvollisen tilanteeseen.924 
Myös sääntelyn tarpeellisuus nyky-Suomessa voi olla kyseenalainen. 
Sääntelyn vaikutuksia ja tarpeellisuutta olen tutkimuksessani tarkastellut laino-
pillisten ja empiiristen tutkimustulosten valossa pääasiassa hyvän sääntelyn ja 
verojärjestelmän kriteereiden avulla. 
921 Valtioneuvosto on 1.11.2007 oikeusministeriön esittelystä antanut ohjeet säädösehdotusten vaikutusten arvioin-
nista. Ne korvaavat aiemmin annetut ohjeet taloudellisten vaikutusten arvioinnista (1998), ympäristövaikutusten 
arvioinnista (1998), yritysvaikutusten arvioinnista (1999) ja aluekehitysvaikutusten arvioinnista (2003). Uusia ohjeita 
säädösehdotusten vaikutusten arvioinnista sovelletaan välittömästi uusiin säädöshankkeisiin ja mahdollisuuksien 
mukaan jo käynnistyneisiin hankkeisiin. Ohjeet säädösehdotusten vaikutusten arvioinnista täydentävät Hallituksen 
esityksen laatimisohjeita (2004), joissa kiinnitetään huomiota vaikutusten arviointiin ja edellytetään, että hallituksen 
esityksissä lyhyesti selostetaan ehdotettujen säännösten vaikutukset eli säännösten soveltamisesta aiheutuvat seura-
ukset. Oikeusministeriön julkaisu 2007:6, kohta Esipuhe.  
922 Hallituksen esitykseltä edellytetään sääntelyn aiheuttamien vaikutusten ja erilaisten sääntelyvaihtoehtojen sel-
vittämistä. Vaikutusarvioinnin laajuus, yksityiskohtaisuus ja arvioinnissa käytettävät menetelmät on suhteutettava 
ehdotuksen sisältöön ja odotettavissa olevien vaikutusten merkittävyyteen. Lainsäädäntöehdotuksessa tulisi kuvata 
vallitseva tilanne ja sen ongelmat sekä se, miksi ehdotettu lakihanke on perustelluin ratkaisu. Vaikutuksia arvioitaessa 
tulisikin tarkastella hankkeen tavoiteltuja vaikutuksia ja hyötyjä sekä sen kustannuksia ja mahdollisia kielteisiä vaiku-
tuksia. Arvioinnissa olisi tunnistettava sääntelyyn liittyviä riskejä ja odottamattomia vaikutuksia. Lisäksi arvioinnin 
tavoitteena on muodostaa kokonaiskäsitys eri ratkaisuvaihtoehtojen vaikutuksista. Oikeusministeriön julkaisu 2007:6, 
s. 8. Lakiehdotukselta edellytetään näin ollen vähintään sitä, että ehdotettava säädös on tarpeellinen, että sillä saavu-
tetaan halutut tavoitteet, ja että se on paras keino tavoitteiden saavuttamiseksi. Paasonen – Keinänen Edilex 2013, s. 4. 
923 Ks. KM 1989:22, s. 47.
924 Hallinnollisen taakan alentaminen on noussut tavoitteeksi kansainvälisesti ja myös kotimaassa. Ks. KOM (2010) 
543 lopullinen, s. 3–4; Euroopan komission lehdistötiedote 18.6.2014; työ- ja elinkeinoministeriö 11.10.2013. [https://www.
tem.fi/yritykset/yritysten_saantelytaakan_vahentaminen/hallinnollinen_taakka] (11.7.2014).
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Olen selvittänyt tutkimustehtävää lainopillisen osuuden ja kolmen empii-
risen selvityksen avulla. Tutkimuskysymyksistä ensimmäiset kaksi sijoittuvat 
väitöskirjatutkimuksen lainopilliseen osaan ja tutkimuskysymykset 3–4 tutki-
muksen empiirisiin selvityksiin. Tutkimustehtävää tarkastelin seuraavien tutki-
muskysymysten kautta:
1. Miten kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotus jäsentyy osaksi arvonlisävero-
järjestelmää, ja liittyykö sääntelyyn ristiriitoja suhteessa EU-oikeuteen? Tutkimus-
kysymykseen on vastattu luvuissa 3–6. 
2. Liittyykö kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotussääntelyn soveltamiseen 
ongelmia ja millaisia mahdolliset soveltamisen ongelma-alueet ovat? Tutkimuskysymykseen 
on vastattu luvuissa 7–16.  
3. Millaisia ovat kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotussääntelyn implementoinnin 
käytännön vaikutukset? Vaikutuksia tutkin seuraavan viiden osa-alueen kannalta. 
a) Miten hyvin kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotussääntely toimii? 
Toisin sanoen kuinka selkeä, hyväksyttävä, ymmärrettävä ja toteutettavissa oleva 
sääntely on seurakuntatalouksien mielestä. Tutkimuskysymykseen on vastattu 
luvussa 22.  
b) Millaisena seurakuntataloudet näkevät sääntelyn osaamistarpeen ja osaamisen? 
Tutkimuskysymykseen on vastattu luvussa 23.
c) Miten paljon sääntelyn osa-alueiden soveltamiseen liittyy vaikeuksia, mistä 
vaikeudet johtuvat ja mitkä ovat tyypilliset soveltamisongelmien ratkaisutavat? 
Tutkimuskysymykseen on vastattu luvuissa 24–25.
d) Kuinka suuri on kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotussääntelyn toimeen-
panon aiheuttama hallinnollinen rasittavuus ja millainen on fiskaalinen tehokkuus 
sekä kuinka paljon sääntelyn toteuttamiseen liittyy vaikeuksia seurakuntatalouden 
kannalta? Tutkimuskysymykseen on vastattu luvussa 26.
e) Miten kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotussääntely vaikuttaa seura-
kuntien toiminnassa kilpailuneutraalisuuden kannalta? Tutkimuskysymykseen on 
vastattu luvussa 27.
f) Liittyykö sääntelyyn seurakuntatalouksien kannalta muutostarpeita ja kuinka 
tarpeellisena sääntely nähdään? Tutkimuskysymykseen on vastattu luvussa 28.
4. Millaisia ovat kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotussääntelyn soveltamisesta 
kertyneen oikeuskäytännön ja KVL:n antamien ennakkoratkaisujen soveltamisongelmat 
lajeineen, määrineen ja perusteluineen?  
a) Millainen on kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotussääntelyn soveltamisesta 
kertynyt oikeuskäytäntö ja KVL:n antamat ennakkoratkaisut kvantitatiivisesti 
kuvattuina? Tutkimuskysymykseen on vastattu luvussa 29.
b) Millaisia ovat ratkaisujen perustelut määriltään ja lajeiltaan kvantitatiivisesti 
kuvattuina ja mitä johtopäätöksiä kuvausten perusteella voidaan tehdä? Tutkimus-
kysymykseen on vastattu luvussa 30.
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Väitöskirjatutkimuksessani olen tarkastellut kiinteistöhallintapalvelujen 
oman käytön verotussääntelyn vaikutuksia ja tarpeellisuutta erilaisten kiinteis-
töhallintapalvelujen oman käytön verotussääntelyyn liittyvien näkökulmien 
kautta. 
Tutkimuksen alussa kartoitin kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön ve-
rotussääntelyn nykytilannetta lainopillisen osion avulla. Tämän jälkeen tarkas-
telin sääntelyn toteuttamista, vaikutuksia ja muutostarpeita kiinteistönhaltijoita 
edustavan ryhmän, evankelisluterilaisten seurakuntien, kannalta empiirisen 
kyselytutkimuksen ja haastattelujen avulla. KHO:n ja Helsingin hallinto-oikeu-
den päätösten sekä KVL:n ennakkoratkaisujen kvantitatiivisten kuvausten avul-
la selvitin kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotussääntelyyn liittyvien 
ratkaisujen määriä ja lajeja viranomaisittain ja ajankohdittain. Näiden ratkaisu-
jen perustelujen kvantitatiivisten kuvausten avulla tutkin sääntelyyn liittyvien 
soveltamisongelmien lajeja ja määriä sekä soveltamisongelmien merkitystä suh-
teessa muuhun arvonlisäverosääntelyyn. 
Tutkimustulokset ja niistä tehdyt johtopäätökset perusteluineen on esitetty 
tutkimuksen kokoavissa päätelmissä. Lisäksi olen arvioinut tutkimustulosten 
perusteella sääntelyä kokonaisuutena oikeuskirjallisuuden avulla sekä suhtees-
sa tiettyihin hyvän verojärjestelmän ja sääntelyn ominaisuuksiin että arvonlisä-
verojärjestelmälle asetettuihin tavoitteisiin. 
Seuraavassa luvussa esitän näiden tutkimuksen eri osa-alueiden tutkimus-
tulosten kokoavista päätelmistä tehdyt johtopäätökset ja kartoitan lainsäädän-
nön muutostarpeita sekä esitän tutkimustulosten perusteella vastauksen siihen, 




32.1 SäänteLYn mUUttAminen riStiriidAttomAkSi 
eU-oikeUden kAnSSA
Tutkimuksessa on todettu, että kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotus 
on arvonlisäverodirektiivin 27 artiklaan perustuvana EU-oikeuden mukainen, 
sillä kilpailuvääristymien poistamiseksi direktiivi antaa jäsenvaltioille mahdol-
lisuuden rinnastaa ei-verovelvollisen itse suorittamat palvelut vastikkeellisiin 
palveluihin. Lisäksi Suomi on noudattanut direktiivin edellyttämää kuulemis-
menettelyä. Tältä osin sääntely vastaa arvonlisäverodirektiiviä. 
Väitöskirjatutkimuksessani olen tarkastellut lisäksi sitä, aiheuttaako sään-
tely yhdenvertaisuus- tai kilpailuneutraalisuusongelmia suhteessa niihin 
arvonlisäverottomiin toimialoihin, joilla vastaavaa erityissääntelyä ei ole. 
Yhdenvertaisuuden yleisen periaatteen ja kilpailuneutraalisuuden kannalta ar-
vonlisäverottomilla toimialoilla itse suoritettavien palvelujen oman käytön vero-
tuksen puuttuminen suhteessa vastaaviin arvonlisäverovelvollisten elinkeinon-
harjoittajien verollisina myymiin palveluihin on tutkimustulosten perusteella 
katsottu hyväksyttäväksi arvonlisäverojärjestelmän kannalta. 
Kun tarkastellaan sääntelyä ja sen soveltamista, tutkimuksessa on havaittu 
ristiriitaisuuksia suhteessa EU-oikeuteen. Merkittävänä havaintona on se, että 
sääntelyn soveltamisalan laajuus on ristiriidassa arvonlisäverodirektiivin kans-
sa AVL:n kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotuksen kohdistuessa 
myös muussa kuin liiketoimintakäytössä oleviin kiinteistöihin suoritettaviin 
kiinteistöhallintapalveluihin. Tutkimustulosten perusteella on selvää, että kiin-
teistöhallintapalvelujen oman käytön verotus on arvonlisäverodirektiivin pe-
rusteella mahdollista vain silloin, kun palvelut suoritetaan liiketoiminnan muo-
dossa ja verovelvollisen ominaisuudessa. 
Juuri tämä AVL:n kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotussäänte-
lyn laajuus on aiheuttanut ja edelleen aiheuttaa ristiriitaa suhteessa direktiiviin. 
Myös väitöskirjatutkimuksen ratkaisujen perusteluiden kvantitatiivinen tarkas-
telu osoittaa tarkasteltaessa käytettyjen perusteluiden (taulukko 14:n perustelut: 
kiinteistöhallintapalvelujen suorittaminen verovelvollisen ominaisuudessa, liiketoimin-
nan harjoittaminen, toiminnan vastikkeellisuus, kiinteistö on AVL:n tai direktiivin sovel-
tamisalaan kuuluvassa käytössä, direktiivin tulkintavaikutuksen huomioon ottaminen) 
lukuisuutta, josta voidaan päätellä sääntelyn soveltamiseen liittyvää ongelmalli-
suutta suhteessa EU-oikeuteen. 
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Kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotussäännöstö on ollut koko 
AVL:n ajan EU-oikeuden vastainen siltä osin kuin verotus voi kohdistua muu-
hun kuin verottoman liiketoiminnan käytössä olevaan kiinteistöön ja palvelujen 
suorittamiseen muussa kuin verovelvollisen ominaisuudessa. 
Ellei sääntelyä poisteta kokonaan, AVL:n kiinteistöhallintapalvelujen oman 
käytön verotusta käsitteleviin säännöksiin tulisi vähimmillään tehdä oikeus-
käytäntöä vastaavat lakitekniset korjaukset. Tällöin AVL 1.2 § on kumottava, 
jotta sääntelyn ristiriita EU-oikeuden kanssa poistuu. Myös AVL 32 § tulisi 
muuttaa vastaamaan arvonlisäverodirektiiviä. Muutos voidaan muotoilla seu-
raavasti: 
Kiinteistöhallintapalvelu katsotaan otetuksi omaan käyttöön silloin, kun kiinteistön omistaja tai haltija 
itse suorittaa kiinteistöön kohdistuvan palvelun. Kiinteistön omistajan tai haltijan on suoritettava 
veroa kuitenkin vain silloin, kun hän toimii verovelvollisen ominaisuudessa ja kiinteistöä käytetään 
erityissäädöksen nojalla verosta vapautetussa vähennyskelvottomassa liiketoiminnassa. 
Muutoksen yhteydessä 32.2 §:n kohdat 1) kiinteistöä käytetään pääasiallisesti 
asuntona ja 2) hänen kalenterivuoden aikana suorittamistaan kiinteistöhallinta-
palveluista aiheutuneet palkkakustannukset sosiaalikuluineen eivät ylitä 50 000 
euroa kumotaan tarpeettomina. 
Palkkakustannusrajan poistamista puoltaa se, että palkkakustannusrajan 
käyttäminen verovelvollisuuden määrittelyssä vähentäisi verotuksen ennus-
tettavuutta ja oikeusvarmuutta, koska kiinteistönhaltijan voi kalenterivuoden 
alussa olla vaikea arvioida, tuleeko palkkaraja ylittymään vai ei. Ylittymisen 
jälkeen verotettaisiin koko kalenterivuoden kiinteistöhallintapalvelujen oma 
käyttö eikä vain rajan ylittyvä osa. Rajan poistaminen lisäisi verotuksen ennus-
tettavuutta, joka on yksi hyvän verojärjestelmän piirre ja jota myös EUT on ko-
rostanut oikeuskäytännössään.925 Toisaalta palkkakustannusrajan säilyttämi-
nen ja verovelvollisuusrajan nostaminen vähentäisivät edelleen verovelvollisten 
lukumäärää ja jättäisivät verotuksen ulkopuolelle vain vähäisessä määrin itse 
suoritettavat kiinteistöhallintapalvelut. Säädösmuutosvalmistelun yhteydes-
sä tulisikin tehdä tutkimustani laajempi selvitys verotuksen tehokkuuteen,926 
palkkakustannusrajan käyttämiseen ja kilpailuneutraalisuuteen liittyvistä ky-
symyksistä.
925 Ks. C-231/94 Faaborg-Gelting Linien 1.2.1996, k. 12: Yhdenmukaisen tulkinnan vaatimusta täydentää unionin oi-
keuden säännösten oikeusvarmuuden ja ennakoitavuuden vaatimus. Näitä vaatimuksia on EUT:n vakiintuneen 
oikeuskäytännön mukaan noudatettava erityisen tarkasti silloin, kun kysymys on unionin arvonlisäverosäännösten 
kaltaisista säännöksistä, joilla voi olla taloudellisia seurauksia, jotta asianosaiset voivat tuntea tarkasti heille näiden 
säännösten perusteella kuuluvat velvollisuudet. Ks. myös C-326/85 Alankomaiden kuningaskunta (1987) ECR, 05091, 
k. 24; C-30/89 Ranskan tasavalta (1990) ECR, I–00691, 23 kohta; yhdistetyt asiat C-92/87 ja C-93/87 Ranskan tasavalta ja 
Ison-Britannian ja Pohjois-Irlannin yhdistynyt kuningaskunta (1989) ECR, 00405, k. 22.
926 Tutkimuksessa verotuoton tehokkuutta verovelvollisten hallinnollisen taakan ja Verohallinnon työmäärän sekä 
verokertymän kannalta ei ole tutkittu, koska tarvittavia tietoja ei ole saatavilla, eikä tietojen selvittäminen empiiristen 
kyselyjen avulla ole ollut tutkimuksen resurssien puitteissa mahdollista.   
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Säädösmuutoksen jälkeen kiinteistöhallintapalveluiden oman käytön verotus 
edellyttäisi sitä, että kiinteistönhaltijan itse suorittamat kiinteistöhallintapalvelut 
kohdistuisivat vähennys- tai palautuskelvottomassa liiketoiminnassa käytettä-
vään kiinteistöön. Sääntelyn liiketoiminnan käsitteen tulisi vastata direktiivin 
liiketoiminnan käsitettä. Tällöin yksityiskäytössä olevat kiinteistöt jäisivät vero-
tuksen ulkopuolelle, ellei kiinteistöä vuokrata ulkopuolisille ja ellei vuokraus-
toiminta ylitä liiketoiminnan tunnusmerkkejä, mutta esimerkiksi kiinteistö- ja 
asunto-osakeyhtiöt tulisivat verotuksen piiriin.
Säädösuudistus todennäköisesti laskisi verovelvollisten lukumäärää, koska 
verotuksen soveltamisalaa kavennetaan vain liiketoiminnan käytössä oleviin 
kiinteistöihin. Verotuksen soveltamisalan kaventaminen, palkkakustannus-
rajan poistaminen ja muussa kuin liiketoimintakäytössä oleviin kiinteistöihin 
kohdistuvien kiinteistöhallintapalvelujen jääminen verotuksen ulkopuolelle 
estäisivät verovelvollisten lukumäärän vähenemisen lisäksi kiinteistönhaltijal-
le verovelvollisuutta määrittävän palkkakustannusrajan seuraamisesta aiheu-
tuvat hallinnolliset rasitteet. Sääntely täyttäisi myös arvonlisäverodirektiivin 
vaatimukset.
 
32.2 ArVonLiSäVerojärjeSteLmän jA ArVon-
LiSäVerotietojen iLmoittAmiSen keHittäminen
Kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotussääntelyyn sopeutumisesta ja 
noudattamisesta aiheutuu kiinteistönhaltijalle liiketoiminnallisia kustannuk-
sia. Sääntely lisää hallinnollista taakkaa kaikille verottomassa käytössä olevi-
en kiinteistöjen haltijoille, joiden on seurattava verovelvollisuutta määrittävän 
palkkakustannusrajan ylittymistä. Lisäksi verovelvollisuudesta aiheutuu omat 
velvoitteensa, kuten esimeriksi veron määrän laskeminen, ilmoittaminen ja mak-
saminen. 
EU:n arvonlisäverojärjestelmän veropohjaa laajentamalla ja muuttamalla ve-
rottomat toimialat verollisiksi järjestelmän neutraalisuus ja tehokkuus kasvai-
sivat ja verottoman tai vähennyskelvottoman toiminnan aiheuttama piilevän 
veron määrä poistuisi. Luultavaa kuitenkin on, että osa verottomista palveluista 
(esim. julkisin varoin rahoitettavat sosiaali-, terveyden- ja sairaanhoitopalvelut) 
voi olla poliittisesti vaikeaa säätää verollisiksi. Suomen tulisikin pyrkiä vai-
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kuttamaan entistä enemmän EU:n arvonlisäverojärjestelmän kehittämiseen.927 
Vaikuttaminen koituisi paitsi Suomen myös koko unionin eduksi. 
EU:n arvonlisäverojärjestelmään vaikuttamisen myötä myös EU:n lainsää-
däntöprosessiin osallistuminen tehostuisi, mitä esimerkiksi Willink on koros-
tanut. Jäsenmaat eivät ole ottaneet tarpeeksi tehokkaasti osaa eurooppalaiseen 
lainsäädäntöprosessiin. Uudessa EU-lainsäädännössä ei myöskään riittävästi 
huomioida kansallisia intressejä.928 Mikäli Suomen järjestelmä ja sen erityispiir-
teet otettaisiin entistä paremmin huomioon EU-sääntelyssä, lainsäädännön täy-
täntöönpano olisi helpompaa ja edullisempaa sekä vastaisi paremmin Suomen 
tarpeita.
Myös verotietojen välittämistä tulisi edelleen kehittää ja automatisoida hal-
linnollisen taakan vähentämiseksi. Sähköisellä asioinnilla on huomattava mer-
kitys yritysten tiedonantovelvoitteiden kehittämistyössä. Tietojärjestelmien ke-
hittäminen on yksi tärkeimpiä tekijöitä, joilla lainsäädännöstä johtuvaa yritysten 
hallinnollista taakkaa voitaisiin vähentää. Tietojärjestelmien yhteys lainsäädän-
nössä olevaan hallinnolliseen taakkaan liittyy siihen, että yritysten lakiin perus-
tuvat tiedonantovelvoitteet täytetään yleensä sähköisesti. Ihanteellisin ratkaisu 
olisi viranomaiskäyttöön tarkoitettu yhteinen asiakastiedosto.929
Tietojärjestelmien näkökulmasta lainsäädäntöön perustuvaa hallinnollista 
taakkaa on todettu olevan ainakin kahdenlaista. Näistä toinen osa taakkaa on 
sellaista, jota ei voi välttää mutta jonka haittoja voidaan minimoida (esim. tie-
donantovelvoitteiden antaminen). Toinen osa taakasta puolestaan muodostuu 
tarpeettomista velvoitteista tai kaksin- tai moninkertaista turhasta tiedonan-
927 Oikeuspoliittisen tutkimuslaitoksen tutkimustiedonannossa nro 108 (Hämynen 2011, s. 95–96) todetaan, että Suomessa 
vallitsee käsitys, jonka mukaan pieni maa ei voi vaikuttaa EU:ssa tehtävään lainsäädäntöön mutta sen on nouda-
tettava sitä. Kuitenkin pienikin maa voi vaikuttaa unionin päätöksentekoon Euroopan parlamenttiin valitsemien-
sa edustajien kautta. Vaikuttaminen olisi olennaista erityisesti aikaisessa valmisteluvaiheessa, jolloin komissiossa 
tehtävä valmistelu on vaikuttamisen ensisijainen kohde. Tutkimushavainnot viittaavat kuitenkin siihen, että halli-
tuksen lainsäädäntösuunnitelman korostamassa varhaisessa vaikuttamisessa unionin lainvalmisteluun on paran-
nettavaa. Tiedonannossa todetaan lisäksi, että EU-asioiden kansallinen yhteensovittamisjärjestelmä koettiin hyvin 
toimivaksi, joskaan jaostoilla ja EU-asioiden komitealla ei todettu olevan ratkaisevaa roolia. Eduskunnan katsottiin 
yleensä hyväksyvän valtioneuvoston kannat ilman muutosehdotuksia. EU-ministerivaliokunnan todettiin olevan 
ylin EU-asioita valmisteleva elin, joka ratkaisee erimielisyydet ja tekee viimeiset sitovat päätökset. Ministeriöiden, 
EU-sihteeristön sekä Suomen EU-edustuston välisen yhteistyön sitä vastoin nähtiin toimivan erinomaisesti. EU-
asioiden kansallisen yhteensovittamisjärjestelmän kehittämisideoiksi tutkimustiedonannossa ehdotetaan kuulemis- 
tai esittelytilaisuuksia, joissa saataisiin virkamiesten näkemysten rinnalle vapaamuotoisesti esille myös sidosryh-
mien mielipiteitä. Ehdotetuissa kuulemistilaisuuksissa hahmoteltaisiin Suomen kantoja yhdessä eri toimijoiden ja 
sidosryhmien kanssa. Nykyisellään virkamiesten perusmuistioihin laatimat alustavat kannat jäävät tutkimuksen 
mukaan usein lopullisiksi. Tutkimuksen tämä havainto korostaa ministeriöiden virkavalmistelun ohjaavaa roolia 
Suomen kannanmuodostuksessa unionin lainlaadinnassa. Tiedonannon mukaan Suomen suurimmiksi haasteiksi 
tämänhetkisessä EU-vaikuttamisessa koettiin mm. ennakollisen vaikuttamisen ajoituksen vaikeus ja aiemmissa tut-
kimuksissa todettu reaktiivisuus. Suomen kantojen yhteensovittaminen ennakollisesti voi olla epäselvää ja kantojen 
perusteellinen argumentointi haastavaa. Lisäksi jaoskäsittelyt todettiin jäykiksi ja hitaiksi. Myös Suomen vähäinen 
äänimäärä sekä heikot yhteydet parlamenttiin tuodaan tutkimuksessa esille. Resursseja todettiin olevan vähän, eikä 
niiden käyttöä aina osata priorisoida tehokkaasti. Lisäksi todetaan, että Suomella reuna-alueen jäsenvaltiona on 
erityisintressejä, minkä osoittaminen komissiolle ja muille jäsenvaltioille on haastavaa. Vaikuttamisessa ei ole myös-
kään kehittynyt vakiintuneita tapoja, eikä se siksi ole systemaattista. Lisäksi komissaareihin ei oteta ajoissa yhteyttä. 
Kehitysideoiksi EU-vaikuttamisen ongelmien korjaamiseksi tiedonannossa ehdotetaan mm. ns. nopean toiminnan 
joukkojen kokoamista intressiryhmistä, perustuslain päivittämistä, valtioneuvoston kanslian resurssien takaamista, 
yleistä tiedonjaon parantamista sekä keskusteluyhteyksien parempaa ylläpitoa.
928 Willink 2007, s. 111; Hyvärinen 2009, s. 133.
929 Työ- ja elinkeinoministeriön julkaisuja 3/2009, s. 5, 32.
  315
nosta eri viranomaisille. Valtiovarainministeriössä on verrattu tässä suhteessa 
kansainvälisiä käytäntöjä. Esimerkiksi Norjassa tiedonkeruun malli perustuu 
arkistoon, jonne yritysten tiedonantovelvoitteisiin liittyvät tiedot on koottu.930 
Asiakaslähtöiset sähköisen asioinnin yhteispalvelut ovat olleet julkisen hal-
linnon keskeisimpiä kehittämiskohteita. Verohallinnossa sähköisten palvelujen 
käyttöönotolla pyritään keventämään verovelvollisten taakkaa ja minimoimaan 
kustannuksia. Verohallinnossa on ollut meneillään myös tietojärjestelmäarkki-
tehtuurin merkittävä uudistaminen. Sen avulla pyritään yhdenmukaistamaan 
tietokantoja, joihin on ajan myötä koottu tietoja sekä sisäisesti että ulkoa päin. 
Uudistuksen tavoitteena on parantaa olemassa olevien tietojen käytettävyyttä ja 
viranomaisten mahdollisuutta käyttää niitä.931
Tiedonantovelvoitteiden sähköisten ilmoittamispalvelujen lisäksi tulisi ke-
hittää ja automatisoida edelleen myös kirjanpitopalveluita, sillä kirjanpitoon 
kuuluu paljon manuaalisesti tehtävää työtä, joka lisää hallinnollista taakkaa. 
Kehittämisessä olisi otettava huomioon tietojen välittäminen sähköisesti suo-
raan kirjanpitojärjestelmistä näitä tietoja tarvitseville. 
Jo nykyisin Patentti- ja rekisterihallitus sekä Verohallinto ovat toteutta-
neet mahdollisuuden antaa tilinpäätöstiedot sähköisesti XBRL-muodossa932. 
Tietojen välittämistä tulisi kehittää edelleen niin, että elinkeinonharjoittajien 
tarvitsee raportoida tilinpäätöstiedot vain kerran, yhdellä sähköisellä ilmoi-
tuksella suoraan omasta taloushallinnon ohjelmastaan yhteiseen tietokantaan. 
Tämän jälkeen eri viranomaiset noutavat tarvitsemansa tiedot tästä tietokan-
nasta.933 Tilinpäätöstietojen sähköinen raportointi XBRL-muodossa vähentäi-
si elinkeinonharjoittajan eri viranomaisille annettavien ilmoitusten määrää 
ja sitä kautta hallinnollista taakkaa. Tietojen sähköinen välittäminen suoraan 
järjestelmästä toiseen vähentäisi myös virheiden määrää manuaalitoimintojen 
jäädessä pois.
32.3 SäänteLYn kUmoAminen
32.3.1 Miksi sääntely tulisi kumota?
Väitöskirjatutkimukseni tavoitteena on arvioida lainopillisten ja empiiristen tut-
kimustulosten pohjalta sitä, miten tarpeellinen sääntely nyky-Suomessa on. 
Oikeuskirjallisuudessa on katsottu, että lain laadun arviointi kohdistuu 
yleensä sääntelyn tarpeellisuuteen, sääntelyn tavoitteisiin tai tarkoitukseen 
sekä sääntelyn toimivuuteen ja vaikutuksiin. Arviointi kohdistuu tällöin sään-
nöksen asiasisältöön. Arviointi voi kohdistua myös tapaan, jolla oikeusohjeet 
on ilmaistu säädöstekstissä. Tällöin arviointi kohdistuu esimerkiksi säännök-
sen selkeyteen, sisällön tai soveltamisalan epäselvyyteen, sääntelyssä käytet-
tyjen ilmaisuiden moniselitteisyyteen tai monitulkintaisuuteen taikka sään-
930 Työ- ja elinkeinoministeriön julkaisuja 3/2009, s. 5, 32.
931 Ks. Työ- ja elinkeinoministeriön julkaisuja 3/2009, s.32.
932 eXtensible Business Reporting Language  -raportointikieli yritysten taloudellisten tietojen esittämiseksi.  
933 Ks. Taloushallintoliiton esite osoitteessa [http://www.taloushallintoliitto.fi/?x1745=1602143 (15.1.2015).
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nöksen yleispiirteisyyteen ja joustavuuteen, jolloin säännöksen tarkka sisältö 
on vaikea tuntea ja soveltaa ennakoitavuuden ja yhdenvertaisuuden vaatimus-
ten mukaisesti.934 
Tutkimuksessa tarkastelin sekä kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön 
verotussääntelyn asiasisältöön että sääntelyn ilmaisutapaan liittyviä tekijöitä. 
Tutkimustulosten mukaan kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotus-
sääntelyyn sisältyy ongelmia näillä molemmilla arviointialueilla. Siksi tutki-
muksen tuloksia kokonaisuutena arvioiden katson, että kiinteistöhallintapalve-
lujen oman käytön verotussääntely tulisi kumota.935 
Perusteluina esitän seuraavaa. Kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön ve-
rotussääntely ei tutkimustulosten valossa vastaa hyvän verojärjestelmän ja sään-
telyn ominaisuuksia, kuten säännösten ristiriidattomuutta EU-oikeuden kanssa, 
sääntelyn vaikuttavuutta, säännösten yksinkertaisuutta ja ennakoitavuutta sekä 
säännösten helppoa soveltamista ja toimeenpanoa, hallinnollisen taakan vähäi-
syyttä ja sääntelyn omaehtoisen noudattamisen lisäämistä. Lisäksi sääntelyn 
poistaminen lisäisi arvonlisäverojärjestelmän yhtenäisyyttä palvelujen oman 
käytön verottamisessa verottomilla toimialoilla Suomessa. Näitä perusteluita 
käsittelen seuraavana tarkemmin.
 
32.3.2 Sääntelyn ristiriidattomuus EU-oikeuden kanssa
Hyvä verolainsäädäntö on ristiriidatonta EU-oikeuden kanssa. Kiinteistöhallinta-
palvelujen oman käytön verotussääntely ei tutkimustulosten mukaan täytä tätä 
vaatimusta. Kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotus on arvonlisävero-
direktiivin perusteella mahdollista vain silloin, kun palvelut suoritetaan liiketoi-
minnan muodossa ja verovelvollisen ominaisuudessa. Tältä osin verotussääntely 
on direktiivin vastainen, sillä AVL:n mukaan verotus voi kohdistua myös kiin-
teistöön, jota käytetään muussa kuin direktiivissä tai AVL:ssa tarkoitetussa lii-
ketoiminnassa. Tämä ristiriita on lainopillisten ja empiiristen tutkimustulosten 
mukaan aiheuttanut soveltamisongelmia ja aiheuttaa niitä edelleen. Ristiriitaa 
aiheuttaa tällöin se, että kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotusta ei 
voitaisi soveltaa direktiivin soveltamisalan ulkopuolelle jäävään toimintaan 
eikä viranomaistoimintaa varten suoritettuihin kiinteistöhallintapalveluihin. 
AVL 1.2 §:n ja 32 §:n sanamuodosta ja tarkoituksesta kuitenkin ilmenee, että näi-
den palvelujen omasta käytöstä on suoritettava veroa silloinkin, kun kiinteistöä 
934 Ks. Tala 2005, s. 225–226.
935 Sääntelyn kumoamisen yhteydessä olisi syytäi tehdä väitöskirjatutkimustani laajempi selvitys kiinteistöhallin-
tapalvelujen oman käytön verotussääntelyn vaikutuksista. Siinä tulisi selvittää esimerkiksi se, mitä vaikutuksia 
verotuksella on verovelvollisten lukumäärään, hallinnollisiin rasitteisiin sekä verotuksen tehokkuuteen ja kilpai-
luneutraalisuuteen silloin, kun verotus kohdistuu vain liiketoiminnassa käytettäviin kiinteistöihin. Sääntelyn tar-
vetta tulisi arvioida sääntelylle asetettujen päätavoitteiden toteutumisen lisäksi suhteuttamalla sääntelystä saatavat 
edut siitä syntyviin haittoihin. Päätöksenteon tulisi siten perustua kustannushyötyanalyysiin ja sen arvioimiseen. 
Kustannushyötyanalyysin avulla sääntelyn edut suhteutetaan siitä syntyviin kustannuksiin, sillä sääntely tuottaa 
aina jonkinlaisia kustannuksia.  Jos tehtävistä selvityksistä ilmenee, että sääntely aiheuttaa hallinnollista taakkaa ja 
samalla myös tulkintaongelmia, ja jos sääntelyllä saavutettavat hyödyt alittavat kustannukset, sääntely olisi katsotta-
va tarpeettomaksi myös tältä kannalta tarkasteltuna.  Ks. Määttä 2009, s. 130.  Jos taas muutosvalmistelun yhteydessä 
tehtävä selvitys puoltaa muuta kuin sääntelyn poistamista ja jos sääntelystä aiheutuneet edut ovat merkittävästi 
suuremmat kuin haitat, säädökset tulisi vähintään muuttaa lakiteknisesti arvonlisäverodirektiiviä ja oikeuskäytäntöä 
vastaaviksi. 
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käytetään AVL:n soveltamisalan ulkopuolelle jäävässä arvonlisäverottomassa 
toiminnassa.
Tutkimuksessa on lisäksi todettu, että kiinteistöhallintapalvelujen oman käy-
tön verotusta voidaan soveltaa 27 artiklan sanamuodon mukaan direktiivissä 
tarkoitettuun verovelvolliseen vain silloin, kun verovelvollinen suorittaa kiin-
teistöhallintapalveluja yrityksensä tarpeita varten. Jos palvelu suoritetaan muu-
ta verotonta toimintaa kuin yrityksen tarpeita varten, oman käytön verotuksen 
pohjana ei voi olla direktiivin 27 artikla. Myös tässä suhteessa sääntely on risti-
riidassa direktiivin kanssa eikä vastaa hyvälle sääntelylle tai verojärjestelmälle 
asetettua edellytystä, ristiriidattomuutta EU-oikeuden kanssa. Sääntelyn risti-
riitaisuus EU-oikeuden kanssa vaatii sääntelyn muuttamista ristiriidattomaksi 
suhteessa EU-oikeuteen tai sääntelyn kumoamista.
32.3.3 Sääntelyn vaikuttavuus
Sääntelyn vaikuttavuudella tarkoitetaan sitä, että sääntelyn avulla saavutetaan 
halutut tavoitteet. Vaikuttavuutta pidetään lainvalmistelun kulmakivenä, ja se 
on siksi merkittävä sääntelyn arviointikriteeri.936 Tuntuu selvältä, että sääntelyllä 
tulisi olla tavoiteltuja vaikutuksia. Mutta onko näin todellisuudessa?  
Sääntelyllä ei ole aina katsottu olleen selviä vaikutuksia, eikä vaikutuksia aina ole edes va-
kavasti odotettukaan. Jälkiseurannan perusteella on todettu, että myös Suomessa on otettu 
käyttöön lainsäädäntöä, jonka on esimerkiksi komission myöhemmin tekemissä selvityksis-
sä tai muutoin todettu epäonnistuneen tavoitteidensa saavuttamisessa.937 
Lain vaikuttavuus on kulmakivi koko lainvalmisteluprosessissa, ja kuitenkin vaikuttavuus 
saa osakseen vain vähän huomiota. Esimerkiksi kansainvälisiä kokemuksia ei hyödynne-
tä kuin satunnaisesti vastaavanlaista lainsäädäntöä säädettäessä, vaikka tässä suhteessa 
lainsäädäntöpoliittinen suositus on selkeä. Suosituksen mukaan harkittaessa lainsäädäntö-
toimia kansainväliset kokemukset ja tutkimustulokset tulee kartoittaa ja ottaa lainsäädän-
tötyössä huomioon.938 Tämä kansainvälinen vertailu ei kuitenkaan saa pelkistyä vain eri 
maiden vallitsevan oikeustilan kuvaukseksi, vaan siinä tulee ottaa oppia muiden maiden 
sääntelyn kehittämisen kokemuksista. Siten vältetään riski, että luotaisiin vain symbolise-
936 Sääntelyn vaikuttavuus aiheutuu monista tekijöistä. Perinteisesti velvoitetyyppistä sääntelyä on pidetty 
vaikuttavuudeltaan tarkoituksenmukaisempana instrumenttina kuin kannustintyyppistä sääntelyä, vaikkakin esim. 
lainsäädäntötekniset yksityiskohdat vaikuttavat olennaisesti siihen, kuinka onnistuneesti lainsäädännölle asetetut 
tavoitteet pystytään saavuttamaan. Myös sillä, millä tavalla lainsäädännön tavoitteet on asetettu, on merkitystä. Jos 
tavoitteet on asetettu joustavalla tavalla, voidaan helpommin sanoa myös lainsäädäntöuudistuksen saavuttaneen sille 
asetetut tavoitteet. Määttä 2009, s. 82.
937 Esim. postitoimiala vapautettiin kilpailulle jo vuonna 1994, mutta alalle ei kuitenkaan tullut uusia yrityksiä. Toisin 
sanoen lainsäädäntö ei ollut tältä osin vaikuttavaa. Määttä 2009, s. 81. Toisena esimerkkinä voidaan mainita käyttö-
omaisuusinvestointien nopeutettujen poisto-oikeuksien salliminen kehitysalueilla. Jo lain esitöissä esitettiin, että tällä 
verokohtelun lievennyksellä ei ole käytännössä paljonkaan taloudellista aktiviteettia lisäävää vaikutusta. Hallituksen 
esityksessä päädyttiin kuitenkin ehdottamaan nopeutettuja poisto-oikeuksia koskevan sääntelyn jatkamista. Tällöin 
sääntelyn käyttöönottoa olisi perusteltava tavanomaista painavammin ja kerrottava, miksi kansantalouden voimava-
roja uhrataan vaikutuksiltaan kyseenalaisen lainsäädännön kehittämiseen. Näissä esimerkeissä kyseessä ovat voineet 
olla vähäiset lainsäädäntöilmiöt, joiden avulla on saatu ratkaistua poliittiset paineet tehdä tai olla tekevinään jotakin 
tietylle ongelmalle. Yksittäistapauksina esiintyessään tällaista käytäntöä ei voida pitää merkittävänä ongelmana, 
mutta yleistyessään tällaista sääntelyä ei voida perustella. Kilpailuviraston selvityksiä 1/2011, s. 31.
938 Oikeusministeriön julkaisu 2007:6, s. 14.
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na pidettävää lainsäädäntöä. Myös sääntelyn vaikutusten jälkiseurantaa tehdään vähän. 
Tulevaisuudessa vaikuttavuuden etu- ja jälkikäteiseen analysointiin olisi suunnattava ai-
kaisempaa enemmän voimavaroja939.940
Kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotussääntelyn pääasiallisina ta-
voitteina voidaan pitää kilpailuneutraalisuuteen liittyvää palvelujen erilaisten 
hankintatapojen saattamista yhdenvertaiseen asemaan sekä verotuksen fiskaali-
sen tehtävän perusteella tehokasta verotulojen kokoamista. 
Kilpailuneutraalisuus
Hyvän verojärjestelmän mukaisesti verolainsäädännölle asetettujen tavoitteiden on 
toteuduttava häiriöttömästi.941 Lainvalmistelun keskeinen osa, lain tavoitteenasette-
lu, vaikuttaa siihen, minkälaisia sääntelyn vaikutuksia pidetään toivottavina.942 
Väitöskirjatutkimuksessa on todettu, että kiinteistöhallintapalvelujen oman 
käytön verotussääntely on näitä palveluita myyvien elinkeinonharjoittajien vas-
taajien enemmistön mukaan tarpeeton, eikä kiinteistöhallintapalvelujen oman 
käytön verotus lisää yrityksen myymien palvelujen kilpailukykyä. Sääntelyllä ei 
ole näin ollen vaikutusta kiinteistöhallintapalveluita myyvien yritysten kilpai-
luneutraalisuuteen.943 
Tutkimustulosten mukaan sääntely ei vaikuta kilpailuneutraalisuuteen 
myöskään näitä palveluita suorittavien kiinteistönhaltijoiden kannalta, sillä 
vastaajien enemmistön mukaan oman käytön verotuksella ei ole vaikutusta 
kiinteistöhallintapalvelujen suorittamiseen omalla henkilökunnalla (kuvio 24). 
Vastaajien enemmistö ei myöskään katsonut, että syynä kiinteistöhallintapalve-
lujen ostamiseen ulkopuolisilta yrityksiltä on ollut kiinteistöhallintapalvelujen 
oman käytön verotus (kuvio 24). 
Väitöskirjatutkimuksen tulokset tukevat näin ollen mielikuvaa, joka lain-
valmisteluasiakirjoja luettaessa ja sääntelyn tavoitteita selvitettäessä tuli. 
Mielikuvan mukaan lainvalmisteluvaiheessa pelkästään oletettiin, että kilpai-
luneutraalisuusongelmia voi syntyä, koska lainvalmisteluasiakirjoissa ei ole 
lainkaan selvitetty arvonlisäverottomassa käytössä oleviin kiinteistöihin suori-
tettavien kiinteistöhallintapalvelujen määrää ja laatua eikä sitä, kuinka paljon 
palvelut todellisuudessa kilpailevat ulkopuolelta ostettujen vastaavien palvelu-
jen kanssa. Asiakirjoista ei ilmene myöskään konkreettisia laskelmia tai muita 
arvioita tämän neutraalisuusongelman laajuudesta tai ongelman vakavuudesta 
eikä vertailuja sitä, miten tällaisten palvelujen arvonlisäverotus tapahtuu muissa 
EU-maissa.944 Myöskään tutkimuksia tai selvityksiä sääntelyn vaikutuksista ei 
939 Ks. Ahonen – Tala 2009. Vaikuttavuuden analysoimista on tarkasteltu eri näkökulmista kyseisen sektoritutkimuksen raportissa.
940 Määttä 2009, s. 84.
941 Ks. Niskakangas 2011, s. 66.  
942 Ks. Tala 2005, s. 102–109.  
943 Ks. tuloksista tarkemmin Aittoniemi 2014, s. 225–229.  
944 Hallituksen esityksen tulisi sisältää kuvaukset siitä, mihin lakiehdotuksella pyritään ja miten (tavoitteet ja kei-
not). Lisäksi tulisi kuvata, mitä vaihtoehtoisia ratkaisumalleja on olemassa, kuvata mallien vertailu ja keskeiset 
ehdotukset asiaryhmittäin sekä arvioida, miten tavoitteet käytännössä toteutuvat sekä miten säädökset on tarkoitus 
panna toimeen ja miten tavoitteiden toteutumista aiotaan seurata jälkikäteen. Oikeusministeriön julkaisu 2004:4, s. 14.
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löytynyt. Kyseisten palvelujen verotus olisi nykylaajuudessaan ymmärrettäväm-
pää, jos säännöksen tarpeellisuus olisi tarkasti arvioitu.945 Myös sääntelyn vai-
kutuksia olisi helpompi tutkia, jos tällaiset vertailutiedot olisivat käytettävissä.  
Sääntelyn kumoamistarpeeseen viittaa lisäksi tutkimuksessa todettu seik-
ka, jonka mukaan tosiasiallisen kilpailuhäiriön merkittävyyttä arvioitaessa on 
otettava huomioon myös se, että palvelun hankintatavan valintaan vaikuttavat 
muutkin syyt kuin pelkästään itse suoritettujen kiinteistöhallintapalvelujen 
oman käytön verotus. 
Tutkimuksen empiirisessä selvityksessä tarkastelin syitä kiinteistöhallinta-
palvelujen ostopalvelujen käyttämiselle (luku 27.3). Tutkimustuloksissa on näh-
tävissä, että muita syitä ostopalvelujen käyttämiselle ovat verosuunnittelun ja 
kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotuksen välttämisen lisäksi esimer-
kiksi osaamisen tai sopivan kaluston puuttuminen, joustavuus ja omien hen-
kilöstömenojen alentuminen. Nämä syyt tulevat esille myös haastatteluissa ja 
kyselyyn annetuissa vapaamuotoisissa kommenteissa.946 
Tutkimuksessa myös KHO:n, KVL:n ja Helsingin hallinto-oikeuden ratkaisu-
jen perusteluiden kvantitatiivisesta kuvauksesta ilmenee, että neutraalisuuteen 
tai kilpailuhäiriötilanteeseen ratkaisuissa viitattiin vain noin kymmenesosassa 
tapauksia (14 %, taulukon 14 rivi 13), ja kuitenkin kilpailuneutraalisuuden lisää-
minen on ollut kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotussäätelyn perus-
syy. Tästä päättelin, että neutraalisuuskysymys ei sääntelyn soveltamisessa ole 
ollut kovin merkittävä ongelma. Tämä puolestaan viittaa siihen, että jos säänte-
lyllä ei ole ollut kilpailuneutraalisuuden kannalta vaikutusta, myöskään sovel-
tamisongelmia tähän käsitteeseen ei liittyne. Näin ollen myös kvantitatiivisen 
selvityksen tulokset tukevat muita empiirisiä tutkimustuloksia, joissa sääntely 
on osoittautunut turhaksi kilpailuneutraalisuuden kannalta. 
Kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotussääntely ei näin ollen täytä 
säätämisen päätavoitetta, palvelujen hankintaneutraalisuuden lisäämistä, ja on 
tutkimustulosten mukaan kilpailuneutraalisuuden kannalta turha. Sääntely ei 
ole vaikuttavaa, ja se tulisi kumota.947 
Fiskaalinen tehokkuus
Verotuksen merkittävänä tehtävänä on kerätä verotuloja ja rahoittaa julkisyhtei-
söjen toimintaa.948 Verotulojen määrän tulisi julkisyhteisöjen toiminnan rahoit-
tamisen johdosta olla vakaata ja ennakoitavissa olevaa. Verotulojen kertymistä 
ja verotuksen tehokkuutta voidaan pitää myös kiinteistöhallintapalvelujen oman 
käytön verotussääntelyn tavoitteena. 
Kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotuksesta veroja kertyy empiiri-
sen selvityksen tulosten perusteella kuitenkin vain vähän. Kyselyyn vastanneis-
945 Näin myös Tala ym. 2011, s. 9: Kun vuonna 1980 hallitus perusteli esityksiään keskimäärin neljän sivun verran, vuonna 
1994 perusteluihin käytettiin 13 sivua ja vuonna 2009 peräti 22 sivua. Pidemmät perustelut voivat parhaimmillaan antaa 
eduskunnalle ja kansalaisille kattavamman kuvan lakiuudistuksen tarpeellisuudesta ja vaikutuksista. 
946 Haastattelut 2.8.2013; 26.2.2014; 15.4.2014; 24.9.2014.
947 Myös EU:ssa lainvalmisteluun ja liialliseen sääntelyyn liittyvät ongelmat ovat olleet tarkastelun kohteena. Ks. 
Better Regulation in Europe. Finland. OECD 2010.  
948 Linnakangas 1984, s. 4; Vapaavuori 1996, s. 41.
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ta seurakuntatalouksista yli neljä viidesosaa (81 %, taulukko 7) ei maksa kiinteis-
töhallintapalvelujen oman käytön veroa lainkaan. Tuloksista ilmenee myös se, 
että verovelvollisista seurakunnista lähes puolet (43 %, taulukko 7) ei ollut suo-
rittanut omasta käytöstä lainkaan veroa ja neljäntoista verovelvollisenkin maksa-
man veron määrän keskiarvo on ollut vain 570 euroa kuukaudessa. Verotuksen 
ei näin ollen voida tutkimustulosten perusteella katsoa olevan fiskaalisesti tuot-
tavaa verotulojen kokoamisen näkökulmasta. Tutkimuksessa todettu verotuksen 
fiskaalinen tehottomuus viittaa osaltaan sääntelyn tarpeettomuuteen.
Tutkimustulokset kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotussääntelyn 
tavoitteiden toteutumattomuudesta viittaavat sääntelyn jääneen symboliseksi, 
koska sääntelylle asetetut tavoitteet eivät toteudu. Sääntely lisää myös kiinteis-
tönhaltijoiden hallinnollista taakkaa. Tehotonta sääntelyä voidaan pitää kansan-
talouden voimavarojen tuhlauksena, eikä sitä voida perustella taloustieteellises-
ti tai muutoinkaan. Lisäksi tällainen sääntely voi heikentää yleistä luottamusta 
lainvalmistelun laatuun ja tarkoitusperiin sekä hyvän hallinnon ja paremman 
sääntelyn ohjelmien toimintaperiaatteisiin.949 
Kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotussääntely on näin ollen ta-
voitteenasettelun kannalta vähätehoista tai tuloksetonta, eikä se johda tavoitteik-
si asetettuihin tuloksiin. Turha tai tehoton sääntely tulisi kumota.950       
32.3.4 Sääntelyn selkeys ja yksinkertaisuus
Tutkimustulosten mukaan kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotus-
sääntely on vastaajien enemmistön mielestä epäselvää, sääntelyä on vaikea so-
veltaa, veron perusteen laskemiseen liittyvät tehtävät on vaikea toteuttaa seura-
kunnan toiminnassa ja veron laskemistavan vaikeus lisää virheitä.
Sääntelyn kohteiden vaikeudet ymmärtää sääntelyä tai toteuttaa säännöksiä 
käytännössä voivat johtaa veron suorittamiseen virheellisenä, mikä ei vastaa 
sääntelyn tarkoitusta ja tavoitteita. Lisäksi sääntely, joka edellyttää monimut-
kaisten laskelmien käyttämistä tai jonka veron laskeminen toteutetaan moni-
mutkaisten laskelmien vuoksi käytännössä arvioimalla, sisältää runsaasti vir-
hemahdollisuuksia. Lain edellyttämä vero voidaan siksi suorittaa virheellisenä, 
mikä ei vastaa sääntelyn tavoitetta. Sääntely ei tältäkään kannalta tarkasteltuna 
ole vaikuttavaa, joten sen poistamista on näistäkin syistä harkittava.
32.2.5 Hallinnollinen taakka
Kiinteistönhaltijoiden on vähimmillään seurattava oman käytön verovelvolli-
suusrajan täyttymistä, mikä aiheuttaa lisätyötä ja nostaa hallinnollista taakkaa. 
Verovelvollisuus puolestaan tuo lisää velvoitteita, joita aiheutuu muun muassa 
kirjanpidon järjestämisestä, veron perusteen laskemisesta sekä veron ilmoit-
tamisesta ja maksamisesta. Tämä kasvattaa hallinnollista taakkaa, mikä tulee 
esiin myös tutkimustuloksissa.
949 Ks. Määttä 2009, s. 81.
950 Myös EU:ssa lainvalmisteluun ja liialliseen sääntelyyn liittyvät ongelmat ovat olleet tarkastelun kohteena. Ks. 
Better Regulation in Europe. Finland. OECD 2010. Näin myös Kilpailuvirasto, Dnro 44/72/2007 15.2.2007. Ks. lisäksi 
Valtioneuvoston kanslian julkaisusarja 8/2006, s. 171.  
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 Väitöskirjatutkimukseni havaintona on se, että hallinnollinen taakka ei ja-
kaudu tasaisesti, ja tutkimustulosten mukaan rasittavuus on suurempaa vero-
velvollisilla kuin ei-verovelvollisilla (kuvio 22). Taakan erilaisuutta osoittaa myös 
se, että vastanneista seurakuntatalouksista yli puolet (63 %, kuvio 22) arvioi, että 
rasitusta ei ole lainkaan tai se on pieni. Merkittävää on, että verovelvollisista vas-
taajista lähes neljäsosa (24 %, kuvio 22) kuitenkin arvioi hallinnollisen rasitta-
vuuden erittäin suureksi. Sääntely aiheuttaa siten merkittäviä negatiivisia sivu-
vaikutuksia, mikä puoltaa sääntelyn poistamista.
Tutkimuksessa on lisäksi todettu, että aikanaan laskettuihin arvioihin ja vuo-
sittaisiin täydennyksiin perustuva veron perusteen laskemistapa ei ole haastat-
telujen mukaan hallinnollisesti rasittava. Seurakuntataloudet voivat lisäksi ostaa 
huomattavan osan kiinteistöhallintapalveluista ulkopuolisilta, mikä pienentää 
hallinnollisen taakan määrää. Taakka olisi yhden haastateltavan mukaan varsin 
tuntuva, jos kiinteistöhallintapalvelujen kohdistaminen suoritettaisiin todellisen 
työajan ja tarkkojen kiinteistöjen käyttöosuuksien perusteella.951 
Tutkimustulosten mukaan kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön vero-
tussääntelyyn mukautumisesta aiheutuvaa hallinnollista rasittavuutta lieven-
tää verotusta varten koottavien tietojen hyödynnettävyys muissa tehtävissä. 
Kuitenkin vain runsas kymmenesosa (12 %) vastanneista seurakuntatalouksista 
voi hyödyntää verotuksesta koottuja tietoja muualla kuin arvonlisäveron ilmoit-
tamiseen ja maksamiseen liittyvissä tehtävissä. Myös epäselvät lainsäännökset 
lisäävät hallinnollista taakkaa esimerkiksi lain tulkintaongelmien johdosta ja si-
ten lisääntyneen asiatuntija-avun käytön tarpeena.952 Myös nämä hallinnollisen 
taakan määrään vaikuttavat tekijät tukevat sääntelyn poistamista.
Osa seurakuntatalouksista kokee hallinnollisen taakan vähäiseksi, mutta 
osalla verovelvollisista taakka on erittäin merkittävä. Verot tulisi kuitenkin voida 
ilmoittaa ja maksaa mahdollisimman helposti. Lisäksi verotuksen hallintokus-
tannusten ja sääntelyn noudattamiskustannusten tulisi jäädä mahdollisimman 
alhaisiksi.953 Kun tämä ei toteudu, se osaltaan viittaa sääntelyn kumoamistar-
peeseen.
32.2.6 Kustannustehokkuus
Väitöskirjatutkimuksessani en kyennyt arvioimaan tarkasti kiinteistöhallinta-
palvelujen oman käytön verotussääntelyn kustannustehokkuutta, koska arvi-
ointiin tarvittavia kaikkia tietoja ei ollut saatavilla.954 Joka tapauksessa tutkimus-
tuloksien mukaan evankelisluterilaisten seurakuntien verotuotto on pieni. Kun 
lisäksi otetaan huomioon sääntelyn toimeenpanosta aiheutuvan hallinnollisen 
taakan määrä, verotusta ei voida pitää seurakuntien näkökannalta myöskään 
kustannustehokkaana. Myös tämä viittaa sääntelyn kumoamistarpeeseen.
951 Haastattelu 15.4.2014.
952 Ks. Niskakangas 2011, s. 69.
953 Ks. Messere 1993, s. 23; Owens 2005, s. 1; Määttä 2007, s. 82.
954 Esim. kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verovelvollisten määrää eikä siitä suoritetun veron määrää pystytä 
selvittämään Verohallinnon rekisteristä.  
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32.2.7 Sääntelyn soveltamisvaikeudet
Oikeustieteessä korostetaan hyvän lain kriteereinä säännösten selkeyttä, yksi-
selitteisyyttä ja johdonmukaisuutta, joiden avulla lisätään sääntelyn ennakoi-
tavuutta ja yhdenvertaisuutta lain soveltamisessa sekä saadaan vähennettyä 
tulkintaongelmia.955 Näiden kriteereiden ja väitöskirjan tutkimustulosten pe-
rusteella on pääteltävissä, että verotussääntely ei täytä näitä hyvän sääntelyn ja 
verojärjestelmän tunnusmerkkejä. 
Tulkintaongelmat ovat kuitenkin usein väistämättömiä lainsäädännön epä-
täydellisyyden johdosta. Kaikkia tutkintaongelmia ei pystytä poistamaan, vaan 
niihin on sopeuduttava. Tarpeettomat tulkintaongelmat on silti voitava välttää. 
Keskeisessä asemassa ovat tällöin lainsäädännön virtaviivaistaminen ja virhei-
den poistaminen.956 
Tutkimustulosten mukaan kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotus-
sääntelyä ei voida pitää selkeänä, ymmärrettävänä ja soveltamiseltaan yksinker-
taisena siksikään, että sääntely ei nykyisellään vastaa oikeuskäytännössä tehtyjä 
soveltamisalan rajauksia eikä täytä EU-oikeuden vaatimuksia. Verotussääntelyn 
virtaviivaistaminen ja virheiden poistaminen tarkoittaa nimenomaan yhtenäis-
tämistä EU-oikeuden kanssa muuttamalla sääntelyn soveltaminen kohdistuvak-
si vain liiketoiminnan käytössä oleviin kiinteistöihin ja verovelvollisen ominai-
suudessa harjoitettavaan toimintaan.  
Tutkimuksessa on todettu, että kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön 
verotussääntelyn soveltamisalan laajuuden aiheuttama ristiriitaisuus EU-
oikeuden kanssa vaikeuttaa sääntelyn ennakoitavuutta verotuksessa, lisää 
soveltamisongelmia ja hallinnollista taakkaa sekä voi johtaa virheelliseen lop-
putulokseen. Nämä seikat vaativat verolainsäädännön muuttamista arvonlisä-
verodirektiiviä vastaavaksi vähintään lakiteknisin korjauksin taikka sääntelyn 
kumoamista. 
Selvää on, että oikeusvarmuutta ja ennustettavuutta pidetään päämäärinä, 
joihin hyvän lainsäädännön kehittämisessä tulisi pyrkiä. Usein kuitenkin nä-
kyy käyvän niin, että verosäännöksistä tehdään yleisiä ja tulkinnallisia. Tällöin 
lopulliset ja oikeat tulkinnat joudutaan hakemaan tuomioistuimilta kauan kestä-
vien oikeusprosessien jälkeen.957 Väitöskirjatutkimuksen havaintona kuitenkin 
on se, että vaikka AVL 32 §:ää voidaan säädöksenä pitää pääkohdiltaan tarkka-
rajaisena, se koetaan ilmaisutavaltaan avoimeksi ja liikaa tulkintaa vaativaksi.  
Myös arvonlisäveron välillisen veron luonteen johdosta verotuksen tulisi 
olla ennakoitavaa ja yksinkertaista, eikä säännösten soveltamisen saisi aiheuttaa 
tulkintatilanteita. Säännösten tutkintaongelmien paljous viittaa sääntelyyn kri-
tisointitarpeeseen. Syynä tähän on se, että aina korkeinta hallinto-oikeutta myö-
ten käydyt oikeustaistelut heijastuvat heikkona verokohtelun ennakoitavuutena, 
ylimääräisinä oikeudenkäyntikuluina ja muina hallinnollisina kustannuksina 
kaikkien osapuolien kannalta.958 
955 Tala 2005, s. 137.  
956 Määttä Edilex 2013, s. 191.
957 Valtiovarainministeriön työryhmämuistiota 4/2006, s. 17.
958 Määttä 2014, s. 324.
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Tämä kritiikin tarve tulee esiin myös tässä tutkimuksessa. Oikeuskäytännön 
ja KVL:n antamien ennakkoratkaisujen perustelujen kvantitatiivinen tarkaste-
lu osoittaa, että kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotusta käsitteleviä 
KHO:n ratkaisuja on suhteessa enemmän kuin muita AVL:iin liittyviä ratkaisuja 
(luku 30). Tästä laskennallisesta tuloksesta voidaan päätellä, että kiinteistöhal-
lintapalvelujen oman käytön verotussääntelyyn on liittynyt suhteessa enemmän 
tulkintaongelmia kuin muuhun arvonlisäverosääntelyyn. Myös tämä suhdelu-
ku oikeuttaa sääntelyyn kohdistuvan kritiikin. 
   Lisäksi tutkimuksen empiirisessä selvityksessä on todettu, että sääntelyn 
soveltamiseen liittyy ongelmia. Tutkimustulosten mukaan kiinteistöhallinta-
palvelujen oman käytön verotukseen liittyvien säännösten ja niiden alakäsit-
teiden soveltaminen tuottaa kiinteistönhaltijoille vaikeuksia (luku 24.6). Myös 
kyselylomakkeen sääntelyn toimivuuteen liittyvissä vapaamuotoisissa kom-
menteissa todetaan, että säännösten soveltamisen osaaminen koetaan lähes 
mahdottomaksi. Huolestuttavina kommentteina ovat ne, joissa kerrotaan, että 
kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotukseen ei ole ehditty paneutua 
ja sääntelyn toteuttaminen on tuntunut vievän niin paljon aikaa, että sitä ei 
ole yritetty tehdä: ”On tuntunut niin aikaa vievältä asialta ettei ole yritetty tehdä.” 
Kyseessä on kuitenkin seurakuntien kannalta lakisääteinen velvollisuus; veron 
perusteen oikea määrä tulisi laskea säädösten mukaan ja veroa tulisi suorittaa 
lain edellyttämä määrä.
Hyvän verojärjestelmä ja sääntely edellyttävät, että vältetään normeja, jotka 
vaativat monimutkaisia laskemia ja selvityksiä.959 Tämä ei toteudu kiinteistö-
hallintapalvelujen oman käytön verotuksessa. Tutkimuksessa on todettu, että 
silloin kun eri käytössä olevia tiloja on paljon ja näihin eri tiloihin kiinteistö-
hallintapalveluita suorittavat useat henkilöt, palkkakustannusten kohdistami-
nen on työlästä ja voi sisältää virheitä. Lisäksi yli puolet kyselyyn vastanneista 
seurakuntatalouksista oli sitä mieltä, että palkkakustannusten kohdistaminen ja 
veron perusteen selvittäminen on vaikeaa (luku 24.6, luku 24.9). Tämä tarkoittaa, 
että veron peruste voi yli puolella vastanneista seurakuntatalouksista olla vir-
heellinen, jolloin myös suoritettavan veron määrä voi olla virheellinen. 
Tämä kohdistamisongelma lienee kaikilla niillä kiinteistönhaltijoilla, jotka 
suorittavat itse kiinteistöhallintapalveluita 32 §:n soveltamisalaan että sen ul-
kopuolisiin kiinteistöihin. Virheitä voi tällöin esiintyä sekä tilojen jakamisessa 
soveltamisalaan kuuluviin ja soveltamisalan ulkopuolisiin tiloihin että palkka-
kustannusten jakamisessa näihin tiloihin. Hyvän verojärjestelmän ja sääntelyn 
ominaisuuksien mukaan näissä tilanteissa veron peruste tulisi voida laskea kiin-
teistön todellisten käytön ja todellisten palkkakustannusten mukaan helposti 
eikä arvioimalla, kuten nykyisin yleisesti tapahtuu.960 Veron perusteen laskemi-
sen helppous ei nykysääntelyn puitteissa ole veron laskemistavan johdosta kui-
tenkaan mahdollista, eikä sääntelyä voida kiinteistöjen erilaisten käyttötapojen 
959 Niskakangas 2011, s. 69.
960 Ks. Kallio ym. 2011 b, s. 119–120.  Kallion ym. mukaan kiinteistöhallintapalvelujen todellinen kohdistaminen eri 
tiloihin on erittäin kallista ja hankalaa (s. 120). Tästä syystä selvitetään tilojen verollisuusasteet ja käytetään kiinteis-
töhallintapalvelujen kohdistamisessa arvioita.
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johdosta myöskään muuttaa veron perusteen laskemistavan kannalta helpoksi. 
Myös veron perusteen laskemisen vaikeus tukee sääntelyn poistamista.
Soveltamisvaikeuksia lisää myös se, että pelkästään AVL:n kiinteistöhallinta-
palvelujen oman käytön verotussäädöksiä sovellettaessa ei päädytä oikeaan lop-
putulokseen, vaan soveltamisessa on otettava lisäksi huomioon oikeuskäytäntö. 
Tämä tulee esiin lainopillisten tutkimustulosten lisäksi myös oikeuskäytännön 
ja KVL:n ennakkoratkaisujen perustelujen kvantitatiivissa tarkastelussa (luku 
30.1).   
Sääntelyn soveltamisvaikeudet ja ristiriitaisuus EU-oikeuden kanssa eivät 
toteuta hyvän verojärjestelmän ominaisuuksia, kuten säädösten helppoa sovel-
tamista, verotuksen ennustettavuutta ja oikeusvarmuutta. Sääntely myös lisää 
eriarvoisuutta kiinteistönhaltijoiden kesken, sillä suurin osa heistä ei ole verotuk-
sen ammattilaisia, jota säädösten soveltaminen ja verosuunnittelu nykyisellään 
vaativat. Kaikilla ei myöskään liene varaa palkata verotuksen asiantuntijoita, 
mikä osaltaan lisää eriarvoisuutta. Myös nämä sääntelyyn ja sen soveltamiseen 
liittyvät seikat tukevat sääntelyn kumoamista.961  
Sääntelyn poistamista tukee myös se, että sääntely on tutkimustulosten mu-
kaan vaikeasti toteutettavissa toimintaan (kuvio 23) ja veron perusteen laskemis-
tavassa on vähintään jonkin verran vaikeuksia noin kahdella kolmasosalla (59 
%, kuvio 19). Sääntely ei vastaa hyvälle sääntelylle asetettuja yksinkertaisuuden 
ja selkeyden tavoitteita. Myös nämä seikat viittaavat sääntelyn poistamistarpee-
seen. 
32.3.8 Sääntelyn omaehtoinen noudattaminen
Hyvän verojärjestelmän ja sääntelyn ominaisuuksiin luettavat sääntelyn selkeys, 
perusteellisuus, täsmällisyys ja toimivuus lisäävät sääntelyn ymmärrettävyyttä 
ja hyväksyttävyyttä sekä helpottavat soveltamista. Näillä seikoilla puolestaan on 
vaikutusta sääntelyn omaehtoista noudattamista lisäävinä tekijöinä.962 
Arvonlisäveron oma-aloitteisen luonteen johdosta on tärkeää, että verovelvol-
liset pitävät kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotusta hyväksyttävä-
nä ja noudattavat sääntelyä. Ellei sääntelyä pidetä hyväksyttävänä ja toimiva-
na, sääntely ei ole uskottavaa ja sen toimintakyky voi heiketä. Tällöin sääntelyn 
kohteet eivät ehkä noudata sääntelyä, mikä vaikuttaa verotulojen kertymiseen ja 
valvontakeinojen lisäämistarpeeseen..
Tutkimuksessa tarkasteltiin sääntelyn hyväksyttävyyteen liittyvinä tekijänä 
sääntelyn toimivuutta. Tutkimustulosten mukaan vastaajista kolme neljäsosaa 
(72 %) ei pidä sääntelyä toimivana, ja vastaajien enemmistön mielestä säännösten 
soveltaminen tuottaa kiinteistönhaltijoille vaikeuksia, säännökset ovat epäsel-
viä, veron perusteen laskemiseen liittyvät tehtävät on vaikea toteuttaa ja virheet 
lisääntyvät. Sääntely ei näin ollen täytä hyvän verojärjestelmän ja hyvän säänte-
961 Myös EU:ssa lainvalmisteluun ja liialliseen sääntelyyn liittyvät ongelmat ovat olleet tarkastelun kohteena. Ks. 
Better Regulation in Europe. Finland. OECD 2010. Myös Määttä tarkastelee kysymystä, millä edellytyksillä oikeudelli-
nen sääntely voidaan katsoa tarpeettomaksi. Lain säätämättä jättämistä voidaan perustella sillä, että sääntely aihe-
uttaa hallinnollista kuormitusta ja tulkintaongelmia. Määttä 2009, s. 130.
962 Ks. Keinänen 2013, s. 110; Dutch Ministry of Justice 2004, s. 6; Verohallinnon asiakastutkimus 2014.
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lyn kriteereitä sääntelyn hyväksyttävyyden, selkeyden ja toteutettavuuden kan-
nalta tarkasteltuna, ja myös sääntelyn omaehtoiseen noudattamiseen voi siksi 
liittyä ongelmia. Sääntelyn kohteiden vaikeudet ymmärtää sääntelyä tai toteut-
taa säännöksiä käytännössä voivat johtaa lisäksi veron suorittamiseen virheelli-
senä, joka ei vastaa sääntelyn tarkoitusta.     
Sääntelyn omaehtoisen noudattamisen merkitystä korostaa se, että kiinteis-
töhallintapalvelujen oman käytön verotussääntely sisältää paljon väärinkäyt-
tömahdollisuuksia ja virhetilanteita. Kiinteistönhaltija voi esimerkiksi jättää 
seuraamatta verovelvollisuutta määrittävää palkkaustunnusrajaa tai jättää il-
moittautumatta kiinteistönhallintapalvelujen omasta käytöstä verovelvolliseksi. 
Myös oman käytön veron määrän laskemisessa sekä arvioitaessa 32 §:n sovel-
tamisalaan kuuluvassa ja sen ulkopuolisessa toiminnassa käytettävien kiinteis-
töjen osuuksia samoin kuin kiinteistöhallintapalvelujen kohdistamista näihin 
tiloihin voi esiintyä virheitä. 
Verotuksen oma-aloitteisen luonteen johdosta Verohallinnolla on keskeinen 
rooli verovalvonnan avulla lisätä sääntelyn omaehtoista noudattamista, sillä 
tutkimustulokset osoittavat selkeästi, että sääntelyn omaehtoista noudattamista 
lisää virheellisestä toimimisesta seuraava kiinni jäämisen riski.963 Verovajeen ar-
viointimenetelmien kehittämistyöryhmän loppuraportissa esitetäänkin arvon-
lisäveroilmoitusten valvonnassa satunnaisotannan lisäämistä.964  
Sääntelyn noudattamiseen vaikuttaa myös se todennäköisyys, jolla säänte-
lyn kohde joutuu tarkastuksen kohteeksi (selektiivisyys). Mitä suurempi tämä 
todennäköisyys on, sitä paremmin sääntelyä noudatetaan. Tutkimuksessa on to-
dettu, että valvonnan kohteeksi joutumisen todennäköisyys ei ole arvonlisävero-
velvollisen elinkeinonharjoittajan kannalta kovinkaan korkea, mutta valvonnan 
kohteeksi joutumisen todennäköisyyttä lisää poimintakriteerien käyttäminen 
perusvalvonnassa. 
Valvonnan selektiivisyyden vaikutusta ja siten myös sääntelyn omaehtoista 
noudattamista lisäävät myös kohderyhmien tietoisuus valikoitumismahdolli-
suudesta ja tietoisuus valvontaviranomaisten kyvystä tunnistaa sääntelyn rik-
kojat.965 Viranomaisten tulisikin lisätä tiedotusta valvonnan kohteeksi joutumi-
sen riskistä.  
32.3.9 Verotussääntelyn yhtenäisyys 
Kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotussääntelyn lainvalmistelussa ei 
ole Suomessa hyödynnetty kansainvälisiä kokemuksia. Hallituksen esityksestä 
HE 88/1993 vp ei löydy kuvauksia muiden maiden kiinteistöhallintapalvelujen 
oman käytön verotussääntelyä vastaavista menettelyistä eikä näiden menettely-
jen vertaamista kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotusmenettelyyn.966
963 Näin Verohallinnon asiakastutkimus 2014; Keinänen Edilex 2013, s. 110.  Kiinni jäämisen riski on nostettu esiin myös 
Hollannin oikeusministeriön lainsäädännön noudattamiseen liittyvissä tekijöissä, ks. Dutch Ministry of Justice 2004, 
s. 9 ja tutkimuksessa Sosiaalisten normien yhteys lainsäädännön noudattamiseen, ks. Keinänen 2013, s. 108–111.  
964 Verovajeen arviointimenetelmien kehittämistyöryhmän loppuraportti 21.3.2014, s. 5. 
965 Keinänen LM 2013, s. 1115.
966 Ks. Oikeusministeriön julkaisu 2007:6, s. 14.
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Tutkimuksessa on todettu, että kahdeksasta vertailujäsenvaltiosta (Ruotsi, 
Viro, Latvia, Saksa, Itävalta, Unkari, Espanja ja Portugali) vain Ruotsissa on käy-
tössä kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotusta vastaava mutta sovel-
tamisalaltaan suppeampi menettely. Muut jäsenvaltiot eivät ole ilmeisesti katso-
neet syntyvän niin vakavia kilpailuvääristymiä, että olisivat implementoineet 
27 artiklan perusteella AVL 32 §:ää vastaavan menettelyn kansalliseen lakiinsa. 
Arvonlisäverojärjestelmän yhtenäisyyden kannalta verotuksen poistamista 
puoltaa kiinteistöhallintapalveluluita vastaavien menettelyiden vähäisyys muis-
sa EU-maissa. Sääntelyn kumoaminen lisäisi arvonlisäverojärjestelmien yhte-
näisyyttä näiden tutkimuksen vertailumaiden kanssa.
Tutkimuksessa on lisäksi tarkasteltu kiinteistöhallintapalvelujen oman käy-
tön verotukseen sekä EU-oikeuden yhdenvertaisen kohtelun yleiseen periaat-
teeseen ja kilpailuneutraalisuuteen liittyen kiinteistöhallintapalvelujen oman 
käytön verotussääntelyä vastaavia muita menettelyitä palvelujen oman käytön 
verottamisessa Suomen muilla arvonlisäverottomilla toimialoilla. 
Tutkimustulosten mukaan Suomessa muilla arvonlisäverotonta toimintaa 
harjoittavilla toimialoilla kuin julkisyhteisöillä ei ole käytössä 32 §:ää vastaavaa 
menettelyä itse suoritettujen palvelujen oman käytön verottamisessa. Sääntelyn 





The concept of real estate management service and the tax imposed on sales of 
such service only have to do with Finland adopting the Value Added Tax Act. 
Real estate management service as a concept is neither mentioned in laws on tur-
nover tax, nor elsewhere in Finnish tax legislation. Hence, the taxation is imple-
mented only in value added taxation. The taxation on private use of real estate 
management services is in terms of VAT an exceptional situation within private 
use, and because of its broad scope of implementation, it is problematic in relati-
on to EU legislation.   
Due to the self-assessed nature of VAT, the taxation norms regarding private 
use of real estate management are first implemented by real estate owners when 
they make their tax solutions. The self-assessed character of the tax highlights 
the importance of the clarity and acceptability of regulation. Acceptability is 
particularly significant in terms of spontaneous compliance to the regulation. 
Taxes must be easy to calculate and to pay at the right amount, as no country is 
likely to have the resources for efficient implementation and control of regula-
tions, unless the regulations are followed. 
Although value added taxation and the Value Added Tax Act with its con-
nections to EU jurisdiction offer a broad field of study, there has in Finland been 
little research on VAT legislation. Empirical studies of legislation have also been 
scarce in Finland. In addition to legal research on value added taxation, also 
scientific knowledge on the effects of regulation is needed. For the sake of imp-
roving the functionality of legislation and increasing efficiency, it would be of 
value to make use of empirical knowledge in legal study. This would allow for 
better insights into the practical functionality of legislation (law in action).  
The present study is a piece of cross-disciplinary research within the field of 
VAT law. The purpose of the study is to examine the current state of VAT regu-
lation on private use of real estate management services and its effects, by using 
a juridical and an empirical method. The objective is to produce new research 
knowledge especially on the place of regulation in the VAT system, on problems 
related to implementation and on the effects of regulation. On the basis on the 
research results, the overall aim is to evaluate the necessity of the regulation in 
contemporary Finland. 
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2 tHe tAXAtion on priVAte USe of reAL eStAte 
mAnAgement SerViCeS
The Value Added Tax Act’s regulation of taxation on private use of real estate 
management services (§ 32, Value Added Tax Act) is based on the optional article 
of the VAT directive. Taxation on private use of real estate management services 
was imposed for neutrality of competition, in order to secure the equal position 
between outsourcing services and self-production of real estate management 
services in lines of business not subject to VAT. When an owner of a tax-exempt 
piece of property buys real estate unit management services from VAT liable 
entrepreneurs, the purchase includes VAT. In order to avoid distorted competiti-
on, property owners who privately conduct real estate management services in 
tax-exempt lines of business were through § 32 brought to the same position as 
VAT liable companies selling real estate management services.  due to this spe-
cial regu-lation, such a property owner in a tax-exempt line of business cannot 
privately carry out tax-free real estate management services, and thus cannot get 
the self-produced services at a cheaper price than by purchasing the services of 
companies. 
Due to the optionality of regulation, a similar proceeding is not necessarily 
used in other EU member states. A similar proceeding is also unlikely to exist 
in other fields that are exempt from VAT under the Value Added Tax Act, for 
the purpose of avoiding distorted competition between self-production and out-
sourcing services. This is likely to cause problems in terms of equality and neut-
rality of competition in relation to the regulation of taxation on private use of real 
estate management services. 
The concept of service related to the holding of immovable property and the 
prerequisites for taxation on private use of such real estate management servi-
ces are defined in § 32. According to § 32.3, real estate management services are 
constituted of the building services referred to in § 31, cleaning and other mana-
gement of immovable property, as well as financial and administrative services 
related to the property. 
The taxation is decidedly different from the principal rule of the Value Added 
Tax Act, according to which tax is imposed only on the private use of commodi-
ties produced within taxable business operations. Another prerequisite for the 
private use of services is that the service is among the prod-ucts that a self-emp-
loyed operator sells. These requirements are not needed for implementing § 32 
and implementation is according to the Value Added Tax Act possible even when 
the use does not take place in the conduct of business (§ 1.2, Value Added Tax 
Act). This is why the taxation on private use of real estate management services 
is exceptionally broad. It is precisely the lack of requirement for business which 
contradicts the VAT directive. Subsequently, the Supreme Administrative Court 
has had to interpret the provisions in line with the directive. 
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3 on tHe reSULtS
In retrospect, Finland’s EU membership has had a more significant impact than 
what was probably imagined in the membership negotiations. The increase in 
impact manifests itself for instance in the growing influence of EU law and the 
Union’s legislation on the interpretation of national laws during the past few yea-
rs. The growing impact of EU law is also reflected in the Supreme Administrative 
Court’s decisions in cases relating to the private use of real estate management 
services. Here, the Supreme Administrative Court has had to interpret § 1.2 
which broadens the material scope of implementation of the Value Added Tax 
Act, and § 32 which regulates the taxation on private use of real estate manage-
ment services in accordance with the phrasing and meaning of the correspon-
ding provisions found in the directive. The research results also clearly show 
the increased influence in the 2000`s of EU law on the decisions of the Supreme 
Administrative Court, the Central Tax Board and the Administrative Court of 
Helsinki.   
The taxation on the private use of real estate management services follows 
the VAT directive’s general principle of equal treatment. The results of the rese-
arch show that taxation on private use of real estate management services is in 
terms of neutral competition and the principle of equal treatment acceptable in 
relation to other VAT-exempt lines of business, where no corresponding special 
regulation exists. In this sense, the regulation can be regarded as fulfilling the 
requirements of the VAT directive and as acceptable in terms of the VAT system. 
In the study, examination of the regulation of taxation on private use of 
real estate management services has clearly shown that based on phrasing, the 
implementation of § 32 of the Value Added Tax Act is broader than the Directive 
and Article 27 require. The provisions of § 1.2 and § 32 in the Value Added Tax 
Act and their meaning do not clearly articulate whether the obligation to pay tax 
requires that the real estate management services be carried out in the role of 
taxpayer, which the Supreme Administrative court has taken a stand on in their 
decisions 23.12.2004 t. 3366 (LRS) and 2004:119. According to these decisions, ta-
xation can be implemented only when the services are carried out in the role of 
taxpayer. 
The study also concludes that based on the phrasing of Article 27, taxation on 
the private use of real estate management services can be applied to a taxpayer as 
defined by the directive only when he or she carries out real estate management 
services for the needs of his or her company. If the service is conducted for any 
other tax-exempt operations than the company’s needs, the grounds for taxation 
of private use cannot be Article 27 of the directive. Thus, taxation of private use 
cannot be applied on operations which remain outside the directive’s scope of 
implementation. It can furthermore not be applied on real estate management 
services carried out for the purposes of authoritative operations. The phrasings 
and meanings of § 1.2 and § 32 of the Value Added Tax Act do however disclose 
that tax on private use of real estate management services must be paid also 
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when the property is used for activities outside the scope of implementation of 
the Act. The regulation is also in this sense in conflict with the directive. 
Taxation on private use of real estate management services can only be app-
lied to self-conducted services directed at a piece of property that is being used 
for tax-exempt activities. The application of both of these concepts has been 
problematic. In decisions related to identifying real estate management servi-
ces, legal praxis has attempted to draw lines regarding which services are re-
garded as such services and which are not. According to the decisions, the VAT-
exemption for operations run through a piece of property does not extend to real 
estate management services produced for tax-free activities. In these situations 
the application problems specifically arise from the difficulty of drawing a line 
between services that are regarded as being directed towards tax-free operations 
run through the property, and services that are regarded as real estate manage-
ment. decisions issued by the Supreme Administrative Court, such as 2002:51 
and 19.4.2004 t. 832 (LRS), clarify the difference, but do not entirely erase the 
problem. Unless provisions can with respect to this be specified and clarified 
through legislation, the matter should in authoritative instructions be described 
in greater detail. 
Principles regarding which financial and administrative services are to be 
included in the concept of real estate management services cannot be derived 
from the law and its drafting work, which has been shown to complicate the 
implementation of regulation. Legal praxis has merely taken a stand on defining 
and limiting the concept of financial and administrative services. despite these 
defintions, problems may still arise from determining the extent to which the 
property owner must regard financial and administrative services as real estate 
management services and other conducts. From the viewpoint of the property 
owner, this can weaken the predictability of taxation and dilute his or her legal 
protection. 
Implementation of the regulation is further complicated by the fact that the 
property owner must in addition to the provisions of the Value Added Tax Act 
also know the legal praxis in which the scope of implementation of the taxation 
on private use of real estate management services is limited. If the legal praxis 
remains unknown, it can lead to incorrect taxation. The fact that the regulation 
is in conflict with the directive and legal praxis, weakens the property owner’s 
legal protection and the predictability of taxation. Furthermore, the regulation 
does not fulfil a good tax system’s requirement for regulation not to contradict 
EU law. Thus, the tax regulation of private use of real estate management should 
for this part be modified to correspond with the directive and legal praxis. 
This need for change also manifests itself in the results of empirical study. 
In terms of the correct proportions and scope of regulation, the results clearly 
indicate the need for modifying regulations. According to the results, about half 
of the respondents favour clarification and modification of the regulation for the 
purpose of aligning it with the policies of the Supreme Administrative Court. 
The need is also echoed in the opinions which suggest that a vast majority of the 
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respondents hold that decisions regarding the implementation of tax regulation 
of private use of real estate management services cannot be based solely on § 32 
of the Value Added Tax Act, and that regulation should be changed to reflect 
the policies of the Supreme Administrative Court. The apparent reason for the 
modification need is precisely the conflict of the regulation with the provisions 
of the directive. These results also suggest that the regulation should be aligned 
with the directive, unless regulation is completely abolished. This is vital for 
the property owners’ legal protection and for the predictability of taxation. The 
study has furthermore shown that a vast majority of the respondents feel that 
the regulation should be removed and that a majority regards the regulation 
as unnecessary. Also comments in the interviews and the free-text fields of the 
questionnaires indicate that the regulation is deemed futile. The comments furt-
hermore state that the tax profits are felt to be disproportionately small in relati-
on to the amount of work resulting from implementing the regulation, which is 
why taxation seems ineffective. 
The dissertation’s results which implicate the redundancy of the regulation 
are further supported by the fact that the regulation situation of 1994 no longer 
matches the needs for neutral competition in the contemporary world, especially 
as consumers are accustomed to the taxed price of services. The efficiency of self-
production of services is according to the results a central factor when compared 
to the alternative of outsourcing. The character of the self-conducted service also 
bears significance. The more specialized the service is, the less importance is 
given to the tax cost effect when making the choice between self-production and 
outsourcing. There are also other contributing factors as to why self-produced 
services are not profitable. The results suggest that the company may for instance 
not have the necessary expertise, suitable machinery or equipment or enough 
personnel for carrying out the service. There may also be other factors which 
make self-production inefficient. In assessing the existence and significance of 
interference in competition it is thus essential to consider that the manner of ac-
quiring a service is determined by a number of other factors in addition to value 
added taxation of private use.
The study examined the impacts of regulation by using the criteria for a good 
taxation system and good regulation. The tax regulation on private use of real 
estate management services does not, in light of the results, follow the attributes 
of a good taxation system and regulation, such as compliance with EU law, ef-
fectivity (increasing the neutrality of the manner of acquiring services, efficient 
gathering of tax income), simplicity and predictability of regulations and their 
effortless implementation and execution, minimal administrative burden or in-
creasing voluntary compliance to regulation. For the sake of conformity of the 
VAT system, also the paucity of corresponding procedures in other EU countries 
favours the removal of taxation. Abolishing regulation would work to increase 
conformity with the countries used for comparison within the study. 
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Yhdistetyt asiat C249/12 ja C250/12 Corina-Hrisi Tulică vastaan Agenţia Naţională de 
Administrare Fiscală – direcţia Generală de Soluţionare a Contestaţiilor (C-249/12) 
sekä Călin Ion Plavoşin vastaan direcţia Generală a Finanţelor Publice Timiş – 
Serviciul Soluţionare Contestaţii ja Activitatea de Inspecţie Fiscală – Serviciul de 
Inspecţie Fiscală Timiş (C250/12). EUVL C 9, 11.1.2014, s. 10—11.   
360
Liitteet
Liite 1. tUtkimUkSeSSA käYtettYjä käSitteitä
Arvonlisäverodirektiivillä (direktiivillä) tarkoitetaan tutkimuksessa direktiiviä 2006/112/
EY. Jos tekstissä mainitaan esimerkiksi kuudes direktiivi ja seuraavissa lauseissa pu-
hutaan direktiivistä, tällöin viitataan kuudenteen direktiiviin. direktiivien erottami-
nen toisistaan on pyritty tekemään selkeästi.
Arvonlisäverollisella toiminnalla tarkoitetaan AVL:n soveltamisalaan kuuluvaa toimintaa, 
josta suoritetaan arvonlisäveroa. Tätä toimintaa varten tehtyihin hankintoihin sisäl-
tyvät arvonlisäverot ovat vähennyskelpoisia.
Arvonlisäverottomalla toiminnalla (veroton toiminta, muu kuin vähennykseen oikeuttava toi-
minta, verotuksen ulkopuolelle jäävä toiminta) tarkoitetaan arvonlisäverotuksen sovelta-
misalaan kuuluvaa, AVL 4 luvussa määriteltyä toimintaa. Tällaisesta toiminnasta ei 
suoriteta arvonlisäveroa eivätkä toimintaa varten tehtyihin hankintoihin sisältyvät 
arvonlisäverot ole vähennyskelpoisia.
Arvonlisäverotuksen ulkopuolisella toiminnalla (arvonlisäverotuksen soveltamisalaan kuuluma-
ton toiminta) tarkoitetaan toimintaa, joka jää kokonaan AVL:n soveltamisalan ulkopuo-
lelle. Tällaisessa toiminnassa ei ole kyseessä tavaran tai palvelun myynti vastiketta 
vastaan. Arvonlisäverotuksen ulkopuolista toimintaa ovat esimerkiksi pääomansijoi-
tukset ja vahingonkorvaukset.
AVL:n soveltamisala määritellään AVL 1 §:ssä. Lisäksi eräät AVL:n soveltamisalaan kuulu-
vat tavaroiden ja palvelujen myynnit on eri syistä säädetty verottomiksi (AVL 4 luku)
De lege ferenda -tutkimus pyrkii tuottamaan suosituksia lainsäädännön kehittämiseksi
EU:n primaari- ja sekundaarioikeudesta käytetään tutkimuksessa käsitettä EU-oikeus
Euroopan unionin tuomioistuin (EU:n tuomioistuin, EUT) termiä käytetään myös ajalta en-
nen 1.12.2009, jolloin Lissabonin sopimuksen voimaantulon myötä yhteisöjen tuomio-
istuimen nimi muuttui unionin tuomioistuimeksi.   
Elinkeinonharjoittaja on valtiovarainministeriön kannan mukaan yleiskäsite, joka kattaa 
kaikki luonnolliset tai juridiset henkilöt, jotka harjoittavat liiketoiminnan muodossa 
tavaran tai palvelun myyntiä.
Fiskaalisella verolla tarkoitetaan veroa, jonka ensisijaisena tavoitteena on verotulojen ker-
ryttäminen.
Hallinnollisen taakalla (hallinnollinen rasite) tarkoitetaan kiinteistöhaltijalle lakisääteisten 
velvollisuuksien aiheuttamia kustannuksia.
Hallinnollisella rasitteella (administrative burden,) tarkoitetaan SCM-mallissa kaikkia hal-
linnollisia kustannuksia, jotka yritysten tulee kattaa lainsäädännön vaatimuksista 
johtuen.  
Hallinnollisen tehokkuuden mukaan mitä vähemmän vero aiheuttaa hallintokustannuksia 
verovelvollisille ja veroviranomaisille sitä hallinnollisesti tehokkaampi vero.
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Horisontaalinen oikeudenmukaisuus on lähellä yhdenvertaisuuden periaatetta ja periaatteen 
mukaan samanlaisessa taloudellisessa tilanteessa olevia on verotettava saman mää-
räisesti.
Hyvinvointitappiolla (eli tehokkuusrasitus) tarkoitetaan veropolitiikan yhteydessä verotuk-
sen aiheuttamaa käyttäytymisvääristymää verrattuna verottomaan tilanteeseen.
Kiinteistönhallinnalla tarkoitetaan kiinteistön käyttöä.
Kiinteistönhaltijalla tarkoitetaan tutkimuksessa kiinteistön käyttäjää eli omistajaa, vuokra-
laista tai muuta, jolla on oikeus käyttää kiinteistöä. 
Kiinteistönhaltijan itse suorittamilla (omaan lukuun tekemillä) kiinteistöön kohdistuvilla kiinteis-
töhallintapalveluilla tarkoitetaan tilanteita, joissa kiinteistönhaltija tekee itse tai teettää 
omalla henkilökunnallaan kiinteistöhallintapalveluita.
Kiinteistönhoitopalvelulla tarkoitetaan tavanomaisesti jatkuvaluonteista palvelukoko-
naisuutta, johon kuuluvat siivous, tilojen kunnossapito, lumenauraus, hiekoitus, 
lämmitysjärjestelmän, ilmanvaihdon ja ilmastoinnin hoito ja pienet korjaukset. 
Kiinteistönhoitoa ei pidetä rakentamispalveluna.
Kiinteistön puhtaanapidolla ja muulla kiinteistönhoidolla tarkoitetaan rakennukseen ja maa-
alueeseen kohdistuvia muita työsuorituksia kuin rakentamispalveluja, kuten esimer-
kiksi porraskäytävien ja muiden yleisten tai yhteisten alueiden siivousta, rakennuksen 
maapohjaan ja piha-alueeseen kohdistuvia töitä.
Kunnan viranomaistoiminta määritellessä käytetään vastaavia periaatteita kuin valtion vi-
ranomaistoiminnan määrittelyssä.
Kustannushyötyanalyysin avulla lakeja säädettäessä tai muutettaessa verrataan lain aiheut-
tamia kustannuksia sen tuottamiin hyötyihin.
Kuntapalautuksella tarkoitetaan kunnan oikeutta saada palautuksena 130 §:n perusteella 
sellainen hankintaan sisältyvä vero, jota kunta ei saa vähentää vähennysoikeutta kos-
kevien säännösten mukaan tai saa 130 §:n perusteella palautuksena.
Laillisuusperiaatteella (legaliteettiperiaatteella) tarkoitetaan vero-oikeudessa sitä, että verois-
ta on säädettävä lailla.
Lainoppi keskittyy lain tulkintaan ja systematisointiin.
Markkinahäiriöllä tarkoitetaan tekijää, joka estää voimavarojen tehokkaan kohdentumisen 
yhteiskunnassa.
Nollaverokannanalaisella toiminnalla tarkoitetaan 131 §:ssä säädettyä toimintaa, josta ei tar-
vitse suorittaa arvonlisäveroa, mutta toimintaa varten tehtyihin hankintoihin sisälty-
vä vero on vähennyskelpoinen.
Palautukseen oikeuttavalla toiminnalla tarkoitetaan AVL:n soveltamisalaan kuuluvaa toi-
mintaa, josta säädetään AVL 12 luvussa.
Rajahyödyllä tarkoitetaan hyödyn lisäystä, joka saadaan esimerkiksi ostettaessa yksi lisä-
hyödyke.
Rajakustannuksella tarkoitetaan kustannusten lisäystä, joka aiheutuu esimerkiksi tuotetta-
essa hyödykkeitä yksi kappale enemmän. Päästövähennyksen rajakustannus on puo-
lestaan lisäpäästöyksikön vähentämisestä aiheutuva kustannusten lisäys.
Summamuuttuja on muuttuja, jonka arvot on saatu laskemalla yhteen erillisten, samaa 
ilmiötä mittaavien muuttujien arvot.
Sääntelyhäiriö (regulatory failure) on kyseessä silloin, kun sääntelyä tai oikeustilaa pide-
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tään epätyydyttävänä, eikä sääntelyn tuottama ratkaisu ole yhteiskunnan kannalta 
paras mahdollinen. Tällöin lainsäädäntöä voidaan joutua muuttamaan sääntelyn nou-
dattamattomuuden johdosta.
Sääntelyn omaehtoisella noudattamisella tarkoitetaan sääntelyn vapaaehtoista noudattamis-
ta, jota esiintyisi, vaikka sääntelyn täytäntöönpano tai valvonta puuttuisi.
Sääntelyn vaikuttavuudella tarkoitetaan sitä, että sääntelyn avulla saavutetaan halutut ta-
voitteet.
Sääntelyteorialla tarkoitetaan lainsäätäjää palvelevaa tutkimusalaa, jossa analysoidaan eri 
sääntelyvaihtoehtojen tarkoituksenmukaisuutta.
Vaikuttavuudella (effectiveness) tarkoitetaan sitä, missä määrin toimenpiteelle asete-
tut tavoitteet on saavutettu tai saatetaan saavuttaa ottamalla huomioon tavoitteiden 
suhteellinen merkitys. Vaikuttavuutta ei voida näin arvioida ilman vaikutusarviointia. 
Tästä syystä ei ole myöskään mahdollista verrata sitä, kuinka tavoitteet ovat toteutu-
neet ilman vaikutusten mittaamista. Vaikutusarviointi ja vaikuttavuusarviointi ovat 
siten lähellä toisiaan. Kotimaisessa arviointikirjallisuudessa ja -tutkimuksissa käyte-
tään termejä vaikutus(arviointi) ja vaikuttavuus(arviointi) osittain synonyymeinä.
Valtion viranomaistoiminnalla tarkoitetaan arvonlisäverotuksessa samaa kuin valtion mak-
superustelaissa julkisoikeudellisella suoritteella, jonka kysyntä perustuu lakiin tai 
asetukseen ja jonka tuottamiseen viranomaisella on yksinoikeus.
Verovajeella tarkoitetaan lainmukaisen verokertymän ja toteutuneen verokertymän ero-
tusta.
Vertikaalisella oikeudenmukaisuudella tarkoitetaan sitä, että paremmassa taloudellisessa 
asemassa olevan verovelvollisen on maksettava enemmän veroja kuin heikommassa 
taloudellisessa asemassa olevan verovelvollisen.
Vähennysrajoitusten alaisilla hyödykkeillä tarkoitetaan AVL 102 §:n 114 §:n perusteella vä-
hennyskelvottomia tavaroita ja palveluita. Näiden hyödykkeiden myynti on 61 §:n pe-
rusteella verotonta.
Välillisen verolla tarkoitetaan veroa, joka on tarkoitettu vyörytettäväksi verovelvolliselta 
muiden talousyksiköiden maksettavaksi.
Välittömällä verolla tarkoitetaan veroa, joka on tarkoitettu sen maksettavaksi, joka sen 
muodollisestikin maksaa.
Yritykselle kuulumattomiin tarkoituksiin käsitteeseen sisältyy kaikki verovelvollisen muu 
kuin verollinen tai palautukseen oikeuttava liiketoiminta. 
Yritykselle kuuluviin tarkoituksiin käsittää verovelvollisen verollisen toiminnan. 
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Liite 2.  kYSeLYLomAke kiinteiStöHALLintApALVe-
LUjen omAn käYtön VerotUSSäänteLYn VäLit-
tömiStä VAikUtUkSiStA jA toimiVUUdeStA
Arvonlisäverolaki (1503/1993) tuli voimaan 1.6.1994. Arvonlisäverolain 32 §:n 
mukaan kiinteistöhallintapalvelu katsotaan otetuksi omaan käyttöön silloin, 
kun kiinteistön omistaja tai haltija suorittaa itse tai teettää palvelun henkilökun-
nallaan kiinteistöön kohdistuvan palvelun, jos kiinteistöä käytetään muuhun 
kuin vähennykseen oikeuttavaan tarkoitukseen. 
Kiinteistöhallintapalveluita ovat rakentamis- palvelut sekä kiinteistön puh-
taanapito ja muu kiinteistönhoito sekä kiinteistön talous- ja hallintopalvelut. 
Kiinteistön omistajan tai haltijan ei ole kuitenkaan suoritettava veroa, jos hän 
käyttää kiinteistöä pääasiallisesti asuntonaan tai hänen kalenterivuoden aikana 
suorittamistaan kiinteistöhallintapalveluista aiheutuneet palkkakustannukset 
sosiaalikuluineen eivät ylitä 50 000 euroa. Korkein hallinto-oikeus on kuitenkin 
rajannut ratkaisussaan 2004:119, että kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön 
verotus edellyttää, että palvelut suoritetaan verovelvollisen ominaisuudessa.
 
VASTAUSOHJEITA
Väittämät on kyselylomakkeessa jaettu kolmeen osaan. Ensimmäisen osan ky-
symykset koskevat vastaajayksikön taustatietoja. Toisessa osassa tarkastellaan 
säännösten vaikutuksia. Osiossa A selvitetään sääntelyn voimaantuloon liit-
tyviä asioita. Osiossa B tarkastellaan kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön 
verotukseen liittyviä vaikutuksia.  Osiossa C käsitellään koulutukseen liittyviä 
kysymyksiä. Osioissa d tarkastellaan säännösten soveltamiseen liittyviä ongel-
mia ja osiossa E haetaan tietoa siitä, kuinka ratkaisette kiinteistöhallintapalve-
lujen verotukseen liittyvät ongelmat. Osiossa E pyritään selvittämään sisäiseen 
ohjaukseen ja tiedottamiseen liittyviä asioita. Osiossa F tarkastellaan sääntelyn 
kehittämistarpeita. Useista kysymyksistä huolimatta kyselyyn vastaaminen vie 
arviomme mukaan noin 45 min.
Kysymyksiin vastataan joko merkitsemällä rasti tai ympyröimällä valittu vaihto-
ehto. Osassa kysymyksiä on varattu vastaustilaa avoimelle vastaukselle. Mikäli 
vastaustilaa ei ole riittävästi, voitte käyttää sivun kääntöpuolta.
Esittämänne kannanotot käsitellään luottamuksellisina ja tutkimustulokset 
raportoidaan henkilönimiä mainitsematta. Henkilötietoja kysytään lomakkeen 
alussa ainoastaan tutkijan myöhempää yhteydenottotarvetta ajatellen.




Kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotussäädöksen (AVL 32 §) vaiku-
tukset ja toimivuus
Olkaa hyvä ja vastatkaa kysymyksiin viimeksi päättyneen tilikauden kannalta.
OSA 1




1. Vastaajaviranomainen  2. Seurakuntayhtymään kuuluvien 
Seurakunta  ___  seurakuntien lukumäärä ___________
Seurakuntayhtymä ___
3. Vastaajayksikön hiippakunta 4. Vastaajayksikön sijainti
1. Espoon hiippakunta    1. Etelä-Suomen lääni 
2. Helsingin hiippakunta   2. Länsi-Suomen lääni 
3. Kuopion hiippakunta   3. Itä-Suomen lääni  
4. Lapuan hiippakunta   4. Oulun lääni





5. Vastaajaseurakunnan tai   6. Vastaajayksikön
-seurakuntayhtymän koko   henkilöstömäärä
1. alle 5000 seurakunnan jäsentä 1. alle 20  
3. 5001–15000 seurakunnan jäsentä  2. 21–50
4. 15001–30000 seurakunnan jäsentä  3. 51–100
5. 30001–50000 seurakunnan jäsentä  4. 101–500
6. 50001–75000 seurakunnan jäsentä  5. yli 500
7. 75001–150000 seurakunnan jäsentä
8. yli 150000 
7. Vastasiko kyselyyn  
Yksi henkilö
Useampi henkilö
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B. Kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotuksesta aiheutuviin työ-
tehtäviin liittyvät kysymykset
8. Arvioikaa, kuinka paljon vastaajayksikön tehtäviin sisältyy kiinteistö-
hallintapalvelujen oman käytön verotukseen liittyviä tehtäviä kaikkiaan. 
(Esimerkiksi siivoojien, suntioiden yms. henkilöiden tekemät kiinteistöhallinta-
palvelutyöt sekä kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön veron laskemiseen, 
ilmoittamiseen ja maksamiseen liittyvät työt sekä esimiestyöt)
  ei lainkaan    vähän jonkin verran    melko paljon        erittäin paljon
1 2 3 4 5
9. Arvioikaa, paljonko edellisen kohdan tehtävistä on tilikaudessa sellaisia, 
joissa joudutaan miettimään, miten kiinteistöhallintapalvelujen oman käy-
tön vero saadaan laskettua. Esimerkiksi mietitään sitä,
– mitkä kiinteistöt kuuluvat säädöksen soveltamisalaan, mitkä eivät
– miten kiinteistöhallintapalvelut kohdistetaan niihin kiinteistöihin, jotka kuu-
luvat säädöksen soveltamisalaan
– miten kiinteistöhallintapalveluita tekevien henkilöiden työ kohdistetaan eri-
laisten tilojen kesken
– kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön veron laskemiseen, ilmoittamiseen ja 
maksamiseen liittyvät kysymykset
ei lainkaan    vähän jonkin verran    melko paljon        erittäin paljon
1 2 3 4 5
 
10. Arvioikaa, kuinka paljon edellisen kohdan tapauksiin liittyy ongelmia.
ei lainkaan    vähän jonkin verran    melko paljon        erittäin paljon
1 2 3 4 5
11. Kuinka moni henkilö käsittelee kiinteistöhallintapalveluihin liittyviä 
tehtäviä yksikössä? (siivoojat, talonmiehet tai vastaavat henkilöt)? ___
12. Kuinka monta henkilöä edellisistä tekee myös muita töitä kuin kiinteis-
töhallintapalveluita?___
13. Kuinka monta henkilöä käsittelee kiinteistöhallintapalvelujen oman käy-




KYSYMYKSET KIINTEISTÖHALLINTAPALVELUJEN OMAN KÄYTÖN 
VEROTUS-SÄÄNTELYN VAIKUTUKSISTA 
 A. Kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotussäädös (AVL 32 §) 
14. Seuraavassa esitetään kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotussää-
döksen (AVL 32 §) voimaantuloon liittyviä väittämiä. Ympyröikää vaihtoehto, 











a. Säädös on tarpeellinen.       
b. Sääntelyn syyt ja 
tavoitteet olivat tiedossa
 
c. Sääntelyn syy ja tavoite 
on hyväksyttävä
 
d. Säädös on selkeä
e. Säädös on ymmärrettävä
f. Säädös on yksinkertainen 
soveltaa
Kommentteja
B. Kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotukseen liittyvät neutraali-
suus- ja muut vaikutukset 
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15. Seuraavassa esitetään kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön vero-
tuksen käytännön toteutukseen liittyviä väittämiä. Merkitkää se vaihtoehto, 














      
b. Säädöksen sovel-
taminen seurakunnassa 
on hankalaa koska AVL 
32 §:n soveltamisalaan ja 





en käytäntöön vaatii pal-
jon käsityötä (esimerkiksi 
laskelmat työntekijöiden 
työajan käytöstä eri 
käytössä oleviin ki-
inteistöihin yms.)






oman käytön veron 
laskemiseen liittyvät 
tehtävät (esim. laskelmat 
työntekijöiden työajan 
käytöstä eri käytössä 
oleviin kiinteistöihin yms.) 




oman käytön veron 
laskemistavan helppouden 
johdosta virhemahdol-
lisuus veron määrän 
laskemisessa vähenee
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16. Seuraavassa esitetään kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotuk-














oman käytön verotuksen johdos-
ta kiinteistöhallintapalveluita ei 
enää teetetä omalla henkilökun-






lujen ostamiseen ulkopuolisilta 
yrityksiltä on ollut kiinteistöhal-
lintapalvelujen oman käytön 
verotus
 
17. Jos seurakunta on ostanut edellisen tilikauden aikana kiinteistöhallinta-
palveluita ulkopuolisilta, merkitkää, mitä palveluita.
___Kiinteistön puhtaanapitopalveluita
___Muita kiinteistönhoitopalveluita (rakennuksiin ja maa-alueisiin kohdistuvia 
muita palveluita kuin rakentamispalveluita, esimerkiksi lumitöitä, hiekoitusta, 
aurausta)
___Talous- ja hallintopalveluita (esimerkiksi isännöinti- ja kirjanpitopalveluita)
___Rakentamispalveluita (esimerkiksi kiinteistön rakennus- ja korjaustöitä)
18. Jos seurakunta on ostanut viime tilikaudella kiinteistöhallintapalveluita 
ulkopuolisilta, merkitkää kokonaisostohintaa vastaava vaihtoehto.
___ Ei lainkaan ___ alle 10 000 € ___ 10 001 - 50 000 € ___ 50 001 - 100 000 € ___ 
yli 100 000 €
Jos olette ostaneet kiinteistöhallintapalveluita, voisitteko kertoa, miksi olette os-
taneet näitä palveluita? 
Ellette ole ostaneet kiinteistöhallintapalveluita ulkopuolisilta, voisitteko kertoa, 
minkä johdosta? 
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19. Onko ostoon vaikuttanut kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön vero-
tus?
___ ei ___ jonkin verran ___ paljon
20. Voitteko hyödyntää kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotuk-
sesta koottuja tietoja muualla kuin arvonlisäveron ilmoittamiseen ja maksa-
miseen liittyvissä tehtävissä?
___ kyllä ___ ei
 
21. Onko kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotuksen toteuttami-
seen liittynyt vaikeuksia seurakunnassa?
___ ei lainkaan ___ vähän ___ jonkin verran ___ melko paljon ___ erittäin paljon
 
Mikäli valitsitte muun vaihtoehdon kuin ei lainkaan, voisitteko kertoa, mitä vai-
keuksia toteuttamisessa on ollut.
22. Mitkä ovat kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotukseen liitty-
vät merkittävimmät myönteiset ja kielteiset vaikutukset seurakunnan toi-
minnassa?
Kolme merkittävintä myönteistä vaikutusta 
Kolme merkittävintä kielteistä vaikutusta
23. Onko seurakunta arvonlisäverovelvollinen kiinteistöhallintapalvelujen 
oman käytön verotuksesta?
 ___ kyllä ___ ei
 
24. Arvioikaa kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotuksesta seura-
kunnalle aiheutuneiden hallinnollisten kustannusten rasittavuus viime tili-
kaudelta. Ottakaa huomioon esimerkiksi kiinteistöhallintapalvelujen veron 
perusteen selvittämiseen, laskemiseen, kiinteistöhallintapalveluista suori-
tettavan arvonlisäveron ilmoittamiseen ja maksamiseen liittyvät palkka- ja 
muut kustannukset. Valitkaa sopiva vaihtoehto verotuksen rasittavuudesta.
 __ pieni ___ kohtalainen ___ melko suuri ___ erittäin suuri
 
25. Seurakunnan kiinteistöhallintapalveluista maksaman veron määrä viime 
tilikaudelta oli yhteensä _____ (€)
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C. Kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotuksen edellyttämä koulu-
tus
26. Onko henkilöstölle järjestetty AVL 32 §:n sisältöä käsittelevää koulutusta 
erillisenä tai muun koulutuksen yhteydessä? Koulutukseksi katsotaan vä-
hintään 3 tunnin opetuskokonaisuus.
___ kyllä ___ ei
27. Kuinka suuri osa kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotusta kä-
sittelevästä taloushallinnon tai kiinteistöpalvelun (tai vastaavan muun yksi-
kön) henkilöstöstä on osallistunut järjestettyyn koulutukseen?
___ alle 10 % ___ 10 % - 25 % ___ 26 % - 50 % ___ 51 % - 75 % ___ yli 75 %
28. Kuinka hyvin katsotte seurakunnassa tuntevanne kiinteistöhallintapal-
velujen oman käytön verotussääntelyn soveltamiseen liittyvät asiat ja sään-
telyn seurakunnalle tuomat velvoitteet? Valitkaa se vaihtoehto, joka lähinnä 
vastaa näkemystänne.
heikosti välttävästi tyydyttävästi hyvin erinomaisesti
a. AVL 32 §:n soveltaminen
b. Korkeimman hallinto-
oikeuden kiinteistöhallinta-





d. Arvonlisäveron ilmoittaminen 
ja maksaminen
 
29. Miten hyvin taloushallinnon tai kiinteistöpalvelun (tai vastaavan muun 
yksikön) henkilöstö mielestänne hallitsee tällä hetkellä säädöksen sovelta-
miseen liittyvät tehtävät?




30. Seuraavassa esitetään kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotuk-
seen ja sääntelyn soveltamiseen liittyviä väittämiä. Merkitkää  vaihtoehto, 












a. AVL 32 § on perusteellinen 
ja selkeä
b. Suoraan laista voidaan 
johtaa suurin osa ratkaisuista
 
c. Kiinteistöhallintapalvelujen 
oman käytön verotusongelmia 
ei voida ratkaista pelkästään 
AVL 32 §:n perusteella  
 
d. AVL 32 §:stä on vaikea 
saada selville ns. lainsäätäjän 
tahtoa
e. AVL 32 § on ilmaisutaval-
taan liian avoin ja lyhyt
f. AVL 32 § teksti jättää liikaa 
sijaa tulkinnalle
g. Finlexin ja muiden 
sähköisten tietopankkien 
myötä on oikeuskäytännön ja 
KHO:n päätösten rooli ratkai-
suja tehtäessä kasvanut  
Kommentteja
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31. Seuraavassa esitetään kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotuk-
seen ja sääntelyn soveltamiseen liittyviä väittämiä. Merkitkää vaihtoehto, 














liittyvät verotusratkaisut tehdään 
lainsäädännön perusteella
b. Kiinteistöhallintapalveluihin 




liittyvät verotusratkaisut tehdään 




liittyvät verotusratkaisut tehdään 
Verohallinnon ohjeiden perusteella
e. Kiinteistöhallintapalveluita 
koskeva oikeuskäytäntö muuttuu 
hitaasti
f. Finlexin ja muiden sähköisten 
tietopankkien myötä on 
oikeuskäytännön ja erityisesti 




32. Kuinka usein keskimäärin olette kohdanneet kiinteistöhallintapalvelujen 
oman käytön verotussääntelyynliittyviä soveltamisongelmia vuoden 2012 
aikana? Valitkaa se kohta, joka vastaa näkemystänne soveltamisongelmien 
esiintymisestä.
___ Noin kerran viikossa   ___ Noin kerran kuukaudessa
___ Noin kerran puolessa vuodessa ___ Noin kerran vuodessa




33. Liittyykö AVL 32 §:n soveltamiseen erityisiä ongelmia?
___ ei ___ jonkin verran ___ paljon  
Mitä ongelmia?
34. Onko kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotuksen käsitteitä tai 











a. Kiinteistöhallintapalvelujen suorittaminen 
verovelvollisen ominaisuudessa, kuten 
korkeimman hallinto-oikeuden ratkaisussa 
2004:119 linjataan
b. Kiinteistöhallintapalvelujen suorittaminen 
muussa kuin verovelvollisen ominaisuudessa 
korkeimman hallinto-oikeuden ratkaisun 
2004:119 mukaisesti
c. Työntekijöiden suorittamien kiinteistöhal-
lintapalvelujen kohdistaminen itse ki-
inteistöön, rakennuksen osiin tai kiinteistöllä 
harjoitettavaa toimintaa palveleviin koneisiin, 
laitteisiin tai kalustoon
d. Kiinteistöhallintapalveluina pidettävien 
rakentamispalvelujen tunnistaminen
e. Kiinteistöhallintapalveluina pidettävien 
talous- ja hallintopalvelujen tunnistaminen
f. Kiinteistöhallintapalveluina pidettävien 
kiinteistön puhtaanapito- ja muiden ki-
inteistönhoitopalvelujen tunnistaminen
g. Työntekijöiden suorittamien töiden 
jakaminen kiinteistöhallintapalveluihin ja 
muihin palveluihin
h. Kiinteistöhallintapalvelujen verovelvollisu-
utta määrittävän 50 000 euron palkkakustan-
nusrajan laskeminen
i. Kiinteistöhallintapalvelujen verovelvollisu-
utta määrittävän 50 000 euron palkkakustan-
nusrajan ylittymisen vaikutukset
j. Kiinteistöhallintapalvelujen myymisen 
vaikutus seurakunnan kiinteistöhallintapalve-
lujen oman käytön verovelvollisuuteen
k. Kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön 
veron perusteen laskeminen
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35. Seurakunnan kiinteistöjen tai niiden osien erottaminen toisistaan, esi-
merkiksi milloin kysymyksessä on arvonlisäverolain mukainen kiinteistö, 
milloin taas rakennuksen käyttöä yleisesti palveleva kone tai laite, milloin 
kiinteistöllä harjoitettavaa toimintaa palveleva kone, laite tai kalusto
___ ei lainkaan ___ vain vähän ___ jonkin verran ___ paljon ___ erittäin paljon
36. Kiinteistön tai sen osan erilaisen käyttötarkoituksen ratkaiseminen kiin-
teistöhallintapalvelujen kohdistamisessa (Esimerkiksi milloin kiinteistöä käy-
tetään pelkästään kirkkolain 4 luvussa säädettyihin tehtäviin ja muihin kirkolli-
siin tehtäviin tai hautausmaana, rekisteritoiminnan tai yleishallinnon tehtävissä 
ja milloin puolestaan seurakunnan arvonlisäverottomassa liiketoiminnassa)
___ ei lainkaan ___ vain vähän ___ jonkin verran ___ paljon ___ erittäin paljon
37. Palkkakustannusten jakaminen silloin, kun työntekijä tekee kiinteistö-
hallintapalveluita sekä kiinteistöihin, joita käytetään kirkkolain 4 luvussa 
säädettyihin tehtäviin ja muihin kirkollisiin tehtäviin tai hautausmaana, re-
kisteritoiminnan tai yleishallinnon tehtävissä että seurakunnan arvonlisäve-
rottomassa liiketoiminnassa käytettäviin kiinteistöihin
___ ei lainkaan ___ vain vähän ___ jonkin verran ___ paljon ___ erittäin paljon
Mitä muita hankaluuksia tai ongelmia kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön 
verotuksessa esiintyy?
38. Mistä ongelmat mielestänne aiheutuvat? 
ei koskaan joskus usein aina 
a. Epäselvästä lainsäädännöstä
b. Lainsäädännön vaikeaselkoisuudesta
c. AVL 32 §:n sanamuodon ja korkeimman hallinto-
oikeuden linjausten eroavuuksista
d. Puutteellisesta tiedosta lakien sisällöstä
e. Neuvonnan saatavuuden vähäisyydestä
f. Saadun neuvonnan puutteellisuudesta
g. Muu syy, mikä?
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F. Ongelmien ratkaisu
39. Mistä haette tietoja ja neuvoja kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön 
verotussääntelyä koskeviin ongelmien ratkaisuun? Merkitkää tyypillisesti 
käyttämänne tietolähteet.
ei koskaan joskus usein aina 
a. Neuvontapalveluita ei ole käytetty
b. Verohallinnon puhelinpalvelu
c. Verohallinnon www-sivujen ohjeet
d. Tili- ja kirjanpitotoimisto






40. Ovatko tarjolla olevat neuvontapalvelut riittäviä?
___ kyllä ___ ei
Jos vastasitte kieltävästi, mistä toivoisitte neuvontaa saatavan ja miten?
41. Oletteko hakeneet ennakkotietoa tai kirjallista ohjausta kiinteistöhallin-
tapalvelujen oman käytön verotusongelmissa?
___ kyllä ___ ei
42. Oletteko vuosina 2000–2012 joutunut valittamaan kiinteistöhallintapalve-
lujen oman käytön verotukseen liittyvissä kysymyksissä hallinto-oikeuteen 
tai korkeimpaan hallinto-oikeuteen?
___ kyllä ___ ei
G. Sääntelyn muutostarve
43. Seuraavassa esitetään kiinteistöhallintapalvelun oman käytön verotus-


















Sääntelyä tulisi selkeyttää  
Sääntely tulisi muuttaa vas-
taamaan KHO:n linjauksia
 
Jos vastasitte, että sääntely tulisi poistaa, perustelkaa, miksi.
Jos vastasitte, että sääntelyä tulisi muuttaa tai selkeyttää, kertokaa millä lailla.
Tähän voitte antaa kommenttejanne tutkimuksesta, mielipiteitänne kysytyistä 
asioista tai muita asioita mitä haluatte kertoa. Sana on vapaa!
 
Osittainen tallennus
Tahdon tallentaa täyttämäni tiedot ja jatkaa myöhemmin linkistä, joka lähete-
tään antamaani osoitteeseen.  Sähköpostiosoite _____________________
Tietojen lähetys
Tallenna
Kiitos vaivannäöstä ja vastauksestanne!
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Liite 3. SäHköpoStin Liite  
Kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotussäädöksen (arvonlisävero-
lain 32 §:n) säätämisen tarkoitus ja sisältö
Arvonlisäverotuksen käyttöönoton ja verotuksen ulottamisen myös rakentami-
seen ja kiinteistöhallintapalveluihin pelättiin aiheuttaman merkittäviä kilpai-
luongelmia, sillä arvonlisäverotuksen ulkopuolella jäi tiettyjä toimialoja, kuten 
seurakunnat, pankit ja vakuutuslaitokset. Nämä olisivat voineet välttää arvon-
lisäveron jos ne teettäisivät kiinteistöihin kohdistuvat palvelut itse omalla palka-
tulla henkilökunnallaan.  Tällöin ne olisivat saaneet kiinteistöhallintapalve-
lun arvonlisäveron verran edullisemmin eikä niiden olisi kannattanut ostaa 
tällaista palvelua arvonlisäverovelvolliselta yritykseltä. 
Tämä kilpailuvääristymä olisi merkinnyt uhkaa etenkin pienille rakennusalan 
yrityksille sekä muille yrityksille, joiden asiakkaina ovat ei-verovelvolliset kiin-
teistönomistajat.  Kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotus (arvon-
lisäverolain 32 §) säädettiin nimenomaan estämään tällaisten kilpailuvää-
ristymien syntyminen.  
Arvonlisäverolain 32 §:n mukaan kiinteistöhallintapalvelu verotetaan silloin, 
kun kiinteistön haltija suorittaa itse tai teettää henkilökunnallaan kiinteis-
töön kohdistuvan palvelun, jos kiinteistöä käytetään muussa kuin arvonlisä-
verotuksen vähennykseen oikeuttavaan tarkoitukseen. 
Kiinteistöhallintapalveluita ovat rakentamispalvelut sekä kiinteistön puhtaa-
napito ja muu kiinteistönhoito (kuten rakennuksiin ja maa-alueisiin kohdistuvat 
muut palvelut kuin rakentamispalveluita, esimerkiksi lumitöitä, hiekoitusta, au-
rausta) sekä kiinteistön talous- ja hallintopalvelut.   
Kiinteistön haltijan ei kuitenkaan ole suoritettava veroa, jos hän käyttää kiinteis-
töä pääasiallisesti asuntonaan tai hänen kalenterivuoden aikana suorittamistaan 
kiinteistöhallintapalveluista aiheutuneet palkkakustannukset sosiaalikuluineen 
eivät ylitä 50 000 euroa.
378
Liite 4. LiitetAULUkko 1 tUtkijoiden jA LAin-
VALmiSteLUn keHittäjien eHdotUkSiA LAkien 
LAAtUkriteereikSi1   
1  Liitetaulukko on koottu Talan laatiman taulukon perusteella, ks. Tala 2001 s. 301.
2 Fuller 1964, s. 38–41.
3 Böhret – Hugger 1986, s. 138.
4 Popelier 2000, s. 338–339.





3. Laki ei ole taannehtiva
4. Laki on ymmärrettävä
5. Laki ei sisällä keskenään ristirii-
taisia säännöksiä
6. Laki ei vaadi kohteeltaan mah-
dottomia
7. Laki ei muutu niin nopeasti, et-




1. Lain tarpeellisuus 





kykenee toteuttamaan lain lojaal-
isti  
5. Lain kohdetahot hyväksyvät 
sen ja noudattavat sitä
patricia popelier4
1. Laki on julkinen
2. Säännösten sisältö on selvä
3. Laki sopii yhteen muuhun 
sääntelyyn
4. Lain voimassaoloaika on selvä
5. Laki kunnioittaa väestön legiti-
imejä odotuksia





1. Sääntely on välttämätöntä  
2. Yhteensopivuus hierarkkisesti 
ylempään sääntelyyn




7. Sääntelyn johdonmukaisuus, 
yhtenäisyys muuhun sääntelyyn 
nähden
8. Selkeys, yksinkertaisuus, 
läpinäkyvyys
9. Hyvä tietopohja perustana
10. Tavoitettavuus
eU:n komissio, eurooppalainen 
hallintotapa6
1. Säädöksen suhteellisuus




oikeusvaikutusten selkeys ja en-
nakoitavuus
5. Ajanmukaisuus: (laadittu 
ajoissa, sisältö on asianmukainen)
6. Sääntely antaa yleisille
eduille suojan
7. Sääntelyn toteutettavuus 




1. Sääntelyn välttämättömyys 
muihin keinoihin nähden
2. Suhteellisuus tavoitteisiin, hyö-








OECD:n tarkastuslista lainsäätäjille                                                                                                                                       OECD:n tarkastuslista lainsäätäjille
1. Onko ongelma oikein määritelty 
2. Onko julkisvallan toiminta oikeutettua
3. Onko säänteleminen julkisvallan reagoinnin paras keino
4. Onko oikeudellisia perusteita sääntelylle
5. Mikä on sopiva taso julkisvallan puuttumista
6. Ylittävätkö sääntelyn hyödyt sen aiheuttamat kustannukset
7. Ovatko sääntelyn vaikutukset läpinäkyviä eri tahojen välillä
8. Onko sääntely selkeää, yhdenmukaista, helposti ymmärrettävää ja
helposti saatavilla olevaa käyttäjille (soveltajat ja kohde)
9. Onko kaikilla osapuolilla ollut mahdollisuus ilmaista mielipide asiasta
10. Kuinka sääntelyä noudatetaan (tai saataisiin lisättyä)
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3. Laki ei ole taannehtiva
4. Laki on ymmärrettävä
5. Laki ei sisällä keskenään ristirii-
taisia säännöksiä
6. Laki ei vaadi kohteeltaan mah-
dottomia
7. Laki ei muutu niin nopeasti, et-




1. Lain tarpeellisuus 





kykenee toteuttamaan lain lojaal-
isti  
5. Lain kohdetahot hyväksyvät 
sen ja noudattavat sitä
patricia popelier4
1. Laki on julkinen
2. Säännösten sisältö on selvä
3. Laki sopii yhteen muuhun 
sääntelyyn
4. Lain voimassaoloaika on selvä
5. Laki kunnioittaa väestön legiti-
imejä odotuksia





1. Sääntely on välttämätöntä  
2. Yhteensopivuus hierarkkisesti 
ylempään sääntelyyn




7. Sääntelyn johdonmukaisuus, 
yhtenäisyys muuhun sääntelyyn 
nähden
8. Selkeys, yksinkertaisuus, 
läpinäkyvyys
9. Hyvä tietopohja perustana
10. Tavoitettavuus
eU:n komissio, eurooppalainen 
hallintotapa6
1. Säädöksen suhteellisuus




oikeusvaikutusten selkeys ja en-
nakoitavuus
5. Ajanmukaisuus: (laadittu 
ajoissa, sisältö on asianmukainen)
6. Sääntely antaa yleisille
eduille suojan
7. Sääntelyn toteutettavuus 




1. Sääntelyn välttämättömyys 
muihin keinoihin nähden
2. Suhteellisuus tavoitteisiin, hyö-








OECD:n tarkastuslista lainsäätäjille                                                                                                                                       OECD:n tarkastuslista lainsäätäjille
1. Onko ongelma oikein määritelty 
2. Onko julkisvallan toiminta oikeutettua
3. Onko säänteleminen julkisvallan reagoinnin paras keino
4. Onko oikeudellisia perusteita sääntelylle
5. Mikä on sopiva taso julkisvallan puuttumista
6. Ylittävätkö sääntelyn hyödyt sen aiheuttamat kustannukset
7. Ovatko sääntelyn vaikutukset läpinäkyviä eri tahojen välillä
8. Onko sääntely selkeää, yhdenmukaista, helposti ymmärrettävää ja
helposti saatavilla olevaa käyttäjille (soveltajat ja kohde)
9. Onko kaikilla osapuolilla ollut mahdollisuus ilmaista mielipide asiasta
10. Kuinka sääntelyä noudatetaan (tai saataisiin lisättyä)
5 Van Kreweld 1998, s. 87–89. Lisäksi Alankomaiden oikeusministeriö on koonnut 11-kohtaisen listan 
(ns. table of eleven) tekijöistä, joiden avulla voidaan arvioida sääntelyn noudattamista. Sääntelyn 
noudattamista käsittelevät osatekijät voidaan luokitella kolmeen luokkaan: oma-ehtoiseen sääntelyn 
noudattamiseen, kontrollin todennäköisyyteen ja seuraamuksen. Dutch Ministry of Justice 2004.
6 Report of the working group. Better Regulation 2001.
7 Mandelkern-asiantuntijaryhmä 2001.
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Liite 5. SYVentäVä HAAStAtteLUtUtkimUS SeUrA-
kUntien edUStAjiLLe
Taustatiedot
Haastateltava   Arvo tai asema seurakunnassa
1.Vastaajaviranomainen  2. Seurakuntayhtymään kuuluvien 
Seurakunta  ___  seurakuntien lukumäärä ___________
Seurakuntayhtymä ___
3. Vastaajayksikön hiippakunta 4. Vastaajayksikön sijainti
1. Espoon hiippakunta    1. Etelä-Suomen lääni  
2. Helsingin hiippakunta   2. Länsi-Suomen lääni  
3. Kuopion hiippakunta   3. Itä-Suomen lääni  
4. Lapuan hiippakunta   4. Oulun lääni





5. Vastaajaseurakunnan tai 
-seurakuntayhtymän koko   6. Vastaajayksikön henkilöstömäärä
1. alle 5000 seurakunnan jäsentä 1. alle 20  
3. 5001–15000 seurakunnan jäsentä 2. 21–50
4. 15001–30000 seurakunnan jäsentä 3. 51–100
5. 30000–50000 seurakunnan jäsentä 4. 101–500
6. 50001–75000 seurakunnan jäsentä 5. yli 500
7. 75001–150000 seurakunnan jäsentä
8. yli 150000 
6. Kenen osaston/henkilön vastuulla on kiinteistöhallintapalvelujen oman 
käytön verotuksen toteuttaminen seurakuntataloudessa?
I Kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotuksesta aiheutuviin työteh-
täviin liittyvät kysymykset
8. Arvioikaa, kuinka paljon vastaajayksikön tehtäviin sisältyy kiinteistö-
hallintapalvelujen oman käytön verotukseen liittyviä tehtäviä kaikkiaan. 
(Esimerkiksi siivoojien, suntioiden yms. henkilöiden tekemät kiinteistöhal-
lintapalvelutyöt sekä kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön veron laske-
miseen, ilmoittamiseen ja maksamiseen liittyvät työt sekä esimiestyöt)
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ei lainkaan    vähän jonkin verran    melko paljon        erittäin paljon
1 2 3 4 5
9. Arvioikaa, paljonko edellisen kohdan tehtävistä on tilikaudessa sellaisia, 
joissa joudutaan miettimään, miten kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön 
vero saadaan laskettua. Esimerkiksi mietitään sitä,
– mitkä kiinteistöt kuuluvat säännöksen soveltamisalaan, mitkä eivät
– miten kiinteistöhallintapalvelut kohdistetaan niihin kiinteistöihin, jotka 
kuuluvat säännöksen soveltamisalaan
– miten kiinteistöhallintapalveluita tekevien henkilöiden työ kohdistetaan 
erilaisten tilojen kesken
– kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön veron laskemiseen, ilmoittami-
seen ja maksamiseen liittyvät kysymykset
ei lainkaan    vähän jonkin verran    melko paljon        erittäin paljon
1 2 3 4 5
 
Jos vastasitte ei lainkaan, voitteko kertoa miksi. ___________________________
10. Arvioikaa, kuinka paljon edellisen kohdan tapauksiin liittyy ongelmia.
ei lainkaan    vähän jonkin verran    melko paljon        erittäin paljon
1 2 3 4 5
 
Minkälaisia ongelmia?
11. Kuinka moni henkilö käsittelee kiinteistöhallintapalveluihin liittyviä 
tehtäviä yksikössä? (siivoojat, talonmiehet tai vastaavat henkilöt)? ___
12. Kuinka monta henkilöä edellisistä tekee myös muita töitä kuin kiinteis-
töhallintapalveluita?___
13. Kuinka monta henkilöä käsittelee kiinteistöhallintapalvelujen oman käy-
tön veron laskemiseen, ilmoittamiseen ja maksamiseen liittyviä tehtäviä seu-
rakunnassa? ___
14. Oletteko vastannut aikaisemmin sähköpostitse keväällä 2013 lähettämää-
ni kyselyyn?
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II Kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verovelvollisuus
15. Voisitteko määritellä, mitä ymmärrätte kiinteistöhallintapalvelujen oman 
käytön verotuksella seurakunnan toiminnassa.
Onko seurakuntanne arvonlisäverovelvollinen kiinteistöhallintapalvelujen 
omasta käytöstä? Kyllä__ Ei__
Maksetun veron määrä vuodelta 2012 (tai 2012 päättyvältä tilikaudelta) 
______ €.
Millaisia rakennuksia seurakuntanne omistaa? Missä käytössä kiinteistöt 
ovat?  Minkälaisia kiinteistöhallintapalveluita niihin suoritetaan?
Onko seurakunnassa esimerkiksi suntio? Mitä kiinteistöihin kohdistuvia 
töitä hän tekee?  Onko suntio jokaisen seurakunnan palveluksessa? Tekeekö 
hän myös kiinteistöhallintapalveluita?  
Miten olette todenneet, että 50 000 euron palkkakustannusraja ylittyy/alittuu?
Miten 50 000 euron palkkakustannusrajan täyttymistä seurataan? 
Onko tähän seurantaan apuvälineitä? Millaisia?
Miten kiinteistöhallintapalveluita suorittavat henkilöt seuraavat työaikaan-
sa?
Miten he jakavat työajan kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön piiriin 
kuuluvan ja muut työn kesken?  
Mitä apuvälineitä seurantaa varten on?
Miten esimiehet seuraavat työntekijöiden työajanjakoa?
Kuinka raskaaksi arvioitte kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön vero-
tuksen aiheuttaman hallinnollisen rasittavuuden. Ottakaa huomioon esimer-
kiksi työajan seurantaan, veron perusteen selvittämiseen, laskemiseen, suo-
ritettavan arvonlisäveron ilmoittamiseen ja maksamiseen liittyvät palkka- ja 
muut kustannukset. Valitkaa sopiva vaihtoehto verotuksen rasittavuudesta.
___ ei lainkaan ___ pieni ___ kohtalainen ___ melko suuri ___ erittäin suuri




Miten kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotusprosessi seurakun-
nassa tapahtuu (työajanseurannasta veron maksuun saakka)?
Millainen merkitys kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotuksen 




Millä syillä perustelette valintaanne?
Mitä toimintoja kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotuksen suun-
nitteluun seurakunnassa kuuluu?
Onko käytännön ongelmia säännöksen soveltamisessa seurakunnan toimin-
taan? Millaisia?
Miten toimiva AVL 32 § on sovellettuna seurakunnan toimintaan?
___ ei lainkaan ___ jonkin verran ___ paljon
Millä syillä perustelette valintaanne?
Jos vastasitte ei lainkaan tai jonkin verran kertokaa, miten AVL 32 §:ää tulisi 
muuttaa.
Kuinka hyvin kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön veron laskemisesta 
huolehtiva henkilöstö hallitsee säännöksen soveltamisen seurakunnan toi-
mintaan (työajanseurannasta vastaavat, veron laskemisesta huolehtivat hen-
kilöt)?
Syitä hyvään/heikkoon hallintaan.
Kuinka kustannustehokkaaksi (maksetun veron määrä/veron laskemiseen käy-
tetyt resurssit) arvioitte kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotuksen?
Kommentteja säännöksen toimivuuteen liittyvistä kysymyksistä
IV Kilpailuneutraalisuus
Ostaako seurakunta kiinteistöhallintapalveluita yrityksiltä?
Mitä palveluita?
___Kiinteistön puhtaanapitopalveluita
___Muita kiinteistönhoitopalveluita (rakennuksiin ja maa-alueisiin kohdistuvia 
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muita palveluita kuin rakentamispalveluita, esimerkiksi lumitöitä, hiekoitusta, 
aurausta)
___Talous- ja hallintopalveluita (esimerkiksi isännöinti- ja kirjanpitopalveluita)
___Rakentamispalveluita (esimerkiksi kiinteistön rakennus- ja korjaustöitä)
Miksi seurakunta ostaa näitä palveluita?
Keneltä nämä palvelut yleensä ostetaan?
Millä perusteella ostopalvelun suorittaja valitaan?
Vaikuttaako ostamiseen kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotus?
___ ei ___ jonkin verran  ___ paljon
Jos vastasitte ei, miksi katsotte, että ostoon ei vaikuta kiinteistöhallintapalvelujen 
oman käytön verotus.
Onko 50 000 euron palkkakustannusraja mielestänne sopiva määrittämään 
kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verovelvollisuutta? Miksi?
 Tulisiko palkkakustannusrajaa nostaa tai laskea? Miksi?
Voisiko 50 000 euron palkkakustannusrajan poistaa? Miksi?
Kommentteja kilpailuneutraalisuuteen liittyvistä kysymyksistä
Muuta kerrottavaa kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotuksesta
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Liite 6 SeUrAkUntAtALoUkSien tAUStAmUUttUjAt
Seurakuntataloudet ja niiden alueellinen sijoittuminen
Hyväksyttyjä vastauksia sain seurakuntatalouksilta yhteensä 52 kpl. Vastaajista 
seurakuntia oli 81 % ja seurakuntayhtymiä 19 %. Liitetaulukossa 2 on esitet-
ty seurakuntien ja seurakuntayhtymien todelliset vuoden 2012 yhteismäärät. 
Verrattaessa lukuja keskenään ilmenee se, että sekä seurakuntien että seurakun-
tayhtymien vastaajat ovat jakaantuneet jokseenkin yhtenevästi vajaan kymme-
nen prosentin eroin todellisiin jakaumiin verrattuna.




Seurakuntayhtymät 38 12 
Yhteensä 311 100 
Lähde: Kirkon tilastollinen vuosikirja 2012 s. 16.
Vastausten jakautuma edustaa kohtalaisen hyvin seurakuntien ja seurakuntayh-
tymien todellista jakautumaa.8 Seurakuntayhtymiin kuuluvien seurakuntien lu-
kumäärä on esitetty liitetaulukossa 3. Eniten vastaajista sijoittuu kokoluokkaan 
1–10.
Liitetaulukko 3 Seurakuntayhtymään kuuluvien seurakuntien määrä jaoteltuna 
(N=52) 
Seurakuntien lukumäärä kpl    %
  1–10  8  72.7
11–20  1    9.1
yli 21  2  18.2
Yhteensä 11 100.0
Liitetaulukossa 4 on esitetty hiippakunnittain seurakuntien ja seurakuntatalo-
uksien lukumäärät vuonna 2012. 
8 Vertailu on tehty 2012 lukujen pohjalta, jolloin seurakuntatalouksia oli kaikkiaan 311 kpl. Selvitys tehtiin vuonna 
2013, jolloin seurakuntatalouksia oli 295 kpl. Selvitystä tehtäessä vuoden 2013 todellisia lukuja ei ollut käytettävissä. 
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Liitetaulukko 4 Rovastikuntien, seurakuntien ja seurakuntatalouksien lukumää-

















Turku 9 61 44 41 3 20
Tampere 8 55 39 36 3 20
Oulu 9 61 55 53 2 9
Mikkeli 7 49 36 32 4 17
Porvoo 9 64 27 17 10 36
Kuopio 7 55 41 38 3 17
Lapua 7 47 44 43 1 2
Helsinki 6 33 10 4 6 39
Espoo 5 24 15 9 6 16
Koko kirkko 67 449 311 273 38 176
 
Lähde: Kirkon tilastollinen vuosikirja 2012 s. 16.
 
Vuonna 2012 evankelisluterilaisessa kirkossa oli 449 seurakuntaa. Seurakunnat 
on jaettu talousyksiköihin, joita vuonna 2012 oli 311 kpl. Talousyksiköistä seura-
kuntayhtymiä oli 38 ja oma erillinen talous 273 seurakunnalla. Seurakuntia oli 
vuonna 2012 eniten Porvoon, Oulun ja Turun hiippakunnissa, joihin kuului yli 
60 seurakuntaa. Vähiten seurakuntia oli Espoon hiippakunnassa (24 kpl).10  
Seurakuntatalouksien koko ja henkilöstön määrä
Kyselytutkimuksessa vastaajayksiköltä ei kysytty tarkkaa henkilöstömäärää, 
vaan vastaajia pyydettiin ilmoittamaan seurakuntatalouden henkilöstön määrä 
strukturoidulla seitsemänportaisella asteikolla.  Vastausten analysoinnissa ei 
tarkkaa henkilöstömäärä tarvittu, vaan seurakunnan koko vaikuttaa sen omis-
tamien kiinteistöjen määrään ja siten myös suoritettavien kiinteistöhallintapal-
velujen määrään. Seurakuntatalouksien jakautuminen kokoluokittain on esitetty 
liitekuviossa 1.
9 Ilmoitettu niiden seurakuntien lukumäärät, jotka kuuluvat seurakuntayhtymiin omassa hiippakun-
nassaan.
10 Kirkkohallitus 2012, s. 7.
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Liitekuvio 1 Seurakuntataloudet henkilöstön määrän mukaan jaoteltuina (N=52) 
Vastaajista suurin osa on pienehköjä seurauskuntatalouksia, joissa henkilöstön 
määrä on alle 50 (71 %).  Suuria, yli 500 henkilöstön seurakuntatalouksia on vä-
hän (6 %).  Luokkiin 51–500 henkilöä sijoittuu vastaajista vajaa neljännes (24 %).  
Kiinteistöhallintapalveluihin liittyvät työtehtävät 
Kyselylomakkeeseen sisältyi kysymyksiä seurankuntatalouden suorittamis-
ta kiinteistöhallintapalveluista ja niiden verotukseen liittyvistä tehtävistä.11 
Seurakuntataloutta pyydettiin arvioimaan, kuinka paljon tehtäviin sisäl-
tyy kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön verotukseen liittyviä tehtäviä. 
Tarkoituksena oli selvittää suoritettavien kiinteistöhallintapalvelujen määrää 
seurakunnassa ja näihin töihin liittyvien ongelmien määrää. Kyselylomakkeessa 
pyysin ilmoittamaan myös sen, kuinka paljon tehtävistä on sellaisia, joissa jou-
dutaan miettimään veron perusteen laskemiseen liittyviä seikkoja ja kuinka pal-
jon näihin tehtäviin liittyy ongelmia. Seuraavissa kuvioissa on esitetty näiden 
kysymysten vastauksia.
ei lainkaan    vähän jonkin verran    melko paljon        erittäin paljon
1 2 3 4 5
 
11 Tällaisia tehtäviä ovat esim. siivoojien, suntioiden yms. henkilöiden tekemät kiinteistöhallintapalvelut sekä kiin-
teistöhallintapalvelujen oman käytön veron laskemiseen, ilmoittamiseen ja maksamiseen liittyvät työt sekä näihin 
tehtäviin liittyvä esimiestyö.
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Liitekuvio 2 Kiinteistöhallintapalvelujen määrä ja pohdintaa aiheuttavat tilan-
teet
Näissä vastauksissa ei ole eroteltu toisistaan verovelvollisia ja ei-verovelvollisia 
seurakuntatalouksia, koska näitä palveluita suoritetaan jokaisessa seurakun-
tataloudessa ja ei-verovelvollisten seurakuntatalouksien tulisi seurata kalente-
rivuosittain verovelvollisuutta määrittävän palkkakustannusrajan täyttymistä 
verovelvollisuusaseman selvittämiseksi.
Kiinteistöhallintapalvelujen suorittamismäärään liittyvät vastaukset ovat 
tulkinnanvaraisia sikäli, että seurakuntatalouksista lähes puolet (47 %) il-
moitti, että kiinteistöhallintapalveluita ei suoriteta lainkaan. Kuitenkin 
oletettavasti jokainen seurakuntatalous teettää henkilökunnallaan 
kiinteistöhallintapalveluita, koska seurakunnissa työskentelee esimerkiksi sun-
tioita, siivoojia ja muita kiinteistöhallintapalveluita suorittavia työntekijöitä.
Haastattelujen mukaan12 kaikissa seurakunnissa on näitä tehtäviä, ja vaikka 
kiinteistöhallintapalvelut olisi ulkoistettu, kyseessä on kuitenkin kiinteistöhal-
lintapalvelu. Tällaista ulkoistettua palvelua ei kuitenkaan lasketa mukaan kiin-
teistöhallintapalvelujen oman käytön verovelvollisuutta määrittävän palkkakus-
tannusrajan täyttymistä laskettaessa. Joko väittämä on tulkittu väärin siten, että 
kiinteistöhallintapalveluilla on ymmärretty pelkästään tehtävät silloin, kun toi-
minta aiheuttaa oman käytön verovelvollisuuden, tai kiinteistöhallintapalvelun 
käsitettä ei ole ymmärretty.  Sitä vastoin se, että lähes puolen (46 %) vastaajista 
katsoi, että kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön veron laskemiseen ei liity 
lainkaan pohdittavaa ja että runsaan kolmanneksen (35 %) mielestä pohdittavaa 
on vain vähän, ovat vastauksina loogisia. Tämä selittyy sillä, että vastanneista 
seurakuntatalouksista 67 % ei ole kiinteistöhallintapalvelujen omasta käytöstä 
verovelvollisia, ja haastattelujen mukaan palkkakustannusraja jää pienehköissä 
seurakuntatalouksissa niin alhaiseksi, että tarvetta vuosittaiseen seurantaan ei 
ole.13
















1 2 3 4
Kiinteistöhallintapalvelut (N = 51)
Pohdittavat (N = 52)
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Kiinteistöhallintapalveluita suoritetaan seurakuntataloudessa jonkin verran va-
jaan viidenneksen (18 %) mielestä, ja reilu kymmenesosa (12 %) katsoi, että veron 
laskemiseen liittyi jonkin verran ongelmia. Yllättävää on seurakuntatalouksien 
omistamien lukuisten kiinteistöjen vuoksi se, että vastaajista vain vähäinen osa 
(2 %) oli sitä mieltä, että kiinteistöhallintapalveluita suoritetaan melko paljon ja 
veron laskemiseen liittyy melko paljon mietittävää (8 %). Asteikon kohtaan erit-
täin paljon ei tullut kummassakaan väittämässä yhtään vastausta. 
Tutkimuksessa seurakuntataloutta pyydettiin ilmoittamaan kiinteistöhallinta-
palveluita suorittavien henkilöiden lukumäärä. Kyselyyn vastanneista seura-
kuntatalouksista (N=52) suurimmassa osassa kiinteistöhallintapalveluita suorit-
taa alle 10 henkilöä (86,5 %, 45 kpl).  Vain vajaassa viidenneksessä (13,5 %, 7 kpl) 
seurakuntatalouksista kiinteistöhallintapalveluita suorittavia henkilöitä oli yli 
10.  Vastaajista kaksi (3,8 %) seurakuntataloutta ilmoitti, että kiinteistöhallinta-
palveluita ei tee yksikään henkilö seurakunnassa, mikä vaikuttaa ristiriitaiselta, 
sillä haastattelun mukaan kaikissa seurakuntatalouksissa tehdään kiinteistöhal-
lintapalveluita, eikä kaikkia töitä voitane ulkoistaa.14 
Kyselylomakkeella pyysin ilmoittamaan myös sen, kuinka moni henkilö seu-
rakuntataloudessa käsittelee kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön veron il-
moittamiseen, laskemiseen ja maksamiseen liittyviä tehtäviä.
 
Liitekuvio 3 Kiinteistöhallintapalvelujen oman käytön veron laskemisesta, ilmoit-
tamisesta ja maksamisesta huolehtivien henkilöiden määrä (N = 52)  
Vastaajista yli kolmannes (38 %) ilmoitti, että kiinteistöhallintapalvelujen oman 
käytön veron laskemisen, ilmoittamisen ja maksamisen hoitaa seurakuntatalo-
udessa yksi henkilö. Vastausten mukaan kolmannes (33 %) puolestaan katsoi, 
että näitä tehtäviä ei suorita kukaan. Tämä selittynee ei-verovelvollisten seura-
kuntatalouksien vastauksilla. Seurakuntataloudella ei tällöin ole veron määrän 
laskemiseen, ilmoittamiseen tai maksamiseen liittyviä tehtäviä.
14 Haastattelu 15.4.2014.

